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1. Gegenstand der Planung

Anlass und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan Nr. 2 A ,,Gewerbegebiet Beelitz-Siid“ wurde von der Stadtverordnetenversammlung Beelitz
am 14.09.2009 als Satzung beschlossen und trat mit Bekanntmachung vom 19.05.2010 in Kraft. Der Bebauungs-
plan Nr. 2A ersetzte den Bebauungsplan Nr. 2 mit Rechtskraft seit 1992.

In der Folge wurde der Bebauungsplan Nr. 2 A im Zuge der 1. Anderung von 2013 sowie der 2. Anderung von
2018 in Teilbereichen angepasst. Die 1. Anderung betraf im Wesentlichen 2 Teilbereiche, in denen die Art der
baulichen Nutzung von Sonstigem Sondergebiet ,,Einkaufszentrum® zu Industriegebiet umgewandelt wurde. Das
Sondergebiet wurde im Zuge der 1. Anderung als ,,Fachmarktzentrum* ausgewiesen, einschlieRlich der Anpassung
der textlichen Festsetzungen. Im Zuge der 2. Anderung von 2018 erfolgte die Ausweisung 6ffentlicher StraRen-
verkehrsflache zur Erschliefung der Baugebiete GI 15a und GI 15b einschlieBlich einer Wendeanlage fiir LKW.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Beelitz beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 2 A ,,Gewerbegebiet
Beelitz-Stid" erneut zu dndern. Der Einleitungsbeschluss zur 3. Anderung wurde in der Sitzung der Beelitzer Stadt-
verordnetenversammlung am 21.07.2020 gefasst. Ausléser der 3. Anderung ist die Absicht des Eigentiimers der
Flursticke bzw. von Teilflachen innerhalb des Geltungsbereichs einen Baumarkt zu errichten. Die Ausweisung
als Industriegebiet steht dem Planungsziel zur Errichtung eines Baumarkts entgegen. Aus diesem Grund soll fiir
den Geltungsbereich die Anderung der Art der baulichen Nutzung von Industriegebiet zu Sonstigem Sondergebiet
. Fachmarktzentrum* erfolgen. Damit wird das angrenzende Sondergebiet um die Flache des Anderungsbereichs
erweitert. Bezogen auf den Flichenumfang handelt es sich bei der Erweiterung des Sondergebietes ,,Fachmarkt-
zentrum* im Zuge der 3. Anderung im Prinzip um die Riicknahme in 2013 rechtswirksam gewordenen 1. Ande-
rung, da damals 2 Teilflichen in dhnlichem Flichenumfang von Sonstigen Sondergebiet ,,Einkaufszentrum® zu
Industriegebiet umgewandelt wurden. Im Zuge der 1. Anderung erfolgte ebenso die Anderung von SO ,,Einkaufs-
zentrum* zu SO ,,Fachmarktzentrum mit Anpassung der Textfestsetzung 1.2.

Mit der Entwurfsfassung von Oktober 2023 wird der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2
A ,,Gewerbegebiet Beelitz-Stid" um das gesamte Sondergebiet "Fachmarktzentrum" (Flurstlicke 387 tw., 388 tw.,
391 tw.) erweitert. Grund fur die Erweiterung des Geltungsbereichs auf das gesamte Sondergebiet ist die Anpas-
sungspflicht an die Ziele der Raumordnung an den Landesentwicklungsplan LEP HR. Einhergehend mit der Er-
weiterung des Geltungsbereichs erfolgt eine Anpassung der Textfestsetzungen zum Sondergebiet "Fachmarktzent-
rum" zur Beschrankung der Verkaufsflachen, um dem Ziel Z 2.13 Abs. 3 (keine Erhéhung der Verkaufsflachen
bei Anderung groRflachiger genehmigter Einzelhandelsstandorte) zu entsprechen (siehe hierzu auch Kap. 3.1 der
Begriindung).

Inhalt der 3. Anderung ist die Anderung der Art der baulichen Nutzung von Industriegebiet zu Sonstigem Sonder-
gebiet ,,Fachmarktzentrum® als Erweiterung des festgesetzten Sondergebietes im rechtskriftigen Bebauungsplan
»Gewerbegebiet Beelitz-Siid*. Gegeniiber dem Entwurf von September 2020, der ein eigenstandiges Baugebiet
SO ,,Baumarkt* vorgesehen hatte, wird das bestehende Sonstige Sondergebiet ,,Fachmarktzentrum® nun um den
Geltungsbereich der 3. Anderung unter Beibehaltung der Textfestsetzung zur Art der baulichen Nutzung erweitert.
Zusatzlich verkleinert sich der Geltungsbereich gegeniiber dem Entwurf September 2020 um 131 gm, da die Fl&-
che siidlich der bestehenden Halle bereits im rechtskriftigen Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Beelitz-Siid*“ als
Sonstiges Sondergebiet ,,Fachmarktzentrum® festgesetzt ist. Zusétzlich wird die textliche Festsetzung Nr. 7 zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen entsprechend dem Hinweis des Landesamtes fiir Umwelt den aktu-
ellen Vorgaben angepasst.

Mit der VergroBerung des Plangebietes auf 3,7 ha festzusetzende Grundfl&che liegt der Wert iber dem Schwel-
lenwert von 20.000 gm, nach dem eine Vorprufung des Einzelfalles nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
durchzufihren ist. Eine Behdrdenanfrage der Stadt Beelitz von Mérz 2023 ergab zu diesem Thema keine weiteren
Hinweise, so dass mit der veradnderten Planung von Oktober 2023 eine erneute Beteiligung im November 2023
durchgefuhrt wurde.

Aus der Beteiligung dieser Entwurfsfassung ergaben sich keine abwégungsrelevanten Inhalte und Planadnderungen.
Die Stadt Beelitz reichte daraufhin die Planung zur Genehmigung beim Landkreises Potsdam-Mittelmark ein. Mit
Emails vom 08.08.2024 und 16.04.2025 wurde seitens des Landkreises Potsdam-Mittelmark erklart, dass die Ge-
nehmigung der zum jeweiligen Zeitpunkt eingereichten Planung nicht in Aussicht gestellt werden kann.

Grund hierfur war die nicht erfolgte Vorpriifung des Einzelfalls zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens
gemaR § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie die daraus resultierende fehlerhafte Bekanntmachung zu Beteili-
gung der Offentlichkeit. Die gemaR § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB erforderliche Beteiligung der Behérden und
Tréger offentlicher Belange wird durch erneute Beteiligung gemé&R § 4a Abs. 3 BauGB nachgeholt. Im Anschluss
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erfolgt eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit. Der Planinhalt hat sich gegeniiber der Entwurfsfassung (Stand
Oktober 2023) nicht geandert.

Die 3. Anderung wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt; die festzusetzende Grund-
flache liegt mit 37.521 gm (46.902 gm Bauflache bei GRZ 0,8) liber dem Schwellenwert von 20.000 gm, so dass
eine Vorprifung des Einzelfalles nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchzufiihren ist. Die Vorpriifung des
Einzelfalles ist im Anhang dieses Begriindungstextes enthalten. Es handelt sich bei dem {iberwiegenden Teil um
die reine Ubernahme eines bestehenden Sondergebiets und bei der Erweiterung um die Umwandlung von Indust-
riegebiet zu Sondergebiet unter Beibehaltung der GRZ von 0,8. Die durch die Planung ausgeldsten Eingriffe sind
bereits ausgeglichen.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Vorhaben, die gemai Anlage 1 des Gesetzes tiber die Umweltvertraglich-
keitspriifung (UVPG) einer UVP-Pflicht bediirfen und es erfolgt keine Beeintréchtigung von Fauna-Flora-Habitat-
(FFH)-Gebieten sowie Européischen Vogelschutzgebieten (SPA-Gebiete) (gemal Richtlinie 92/43/EWG des Ra-
tes vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der nattrlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen).
Von der frithzeitigen Unterrichtung der Behérden und der Offentlichkeit geméaR §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
wird daher abgesehen. Weiterhin werden auf die Erarbeitung einer Umweltpriifung geméaR § 2 Abs. 4, eines Um-
weltberichts gemal § 2a, auf die Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten von umweltbezogenen Informati-
onen verfligbar sind sowie auf eine zusammenfassende Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und 8 10 Abs. 4 verzichtet.
Die fur das Vorhaben entscheidenden Umweltbelange werden in Kap. 5 der Begrindung betrachtet.

GemaB § 1 Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Anderungsplan soll als qualifizierter Bebauungsplan insbesondere
Festsetzungen zu Art und Mal? der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie den Uberbaubaren Grundstiicksflachen
enthalten.

Bestandteile des Bebauungsplans sind der ,,Teil A - Zeichnerische Festsetzungen®, der ,,Teil B - Textliche Fest-
setzungen® und die Begriindung.

2. Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 2 A ,,Gewerbegebiet Beelitz-Siid* befindet sich in siidlicher Randlage der
Stadt Beelitz, zwischen der Nieplitz-Niederung im Westen und Norden, einem Waldgebiet im Stiden und grenzt
ostlich an die Treuenbrietzener StralRe / BundesstralBe B 2. Im Westen grenzt das Gewerbegebiet an die Trasse der
Regionalbahn RB 33 (Berlin-Wannsee - Juterbog).

Das Stadtgebiet von Beelitz liegt etwa 25 km stidwestlich der Landeshauptstadt Potsdam und des Stadtrandes der
Bundeshauptstadt Berlin. Die Stadt Beelitz besteht aus 12 Ortsteilen und hat etwa 12.914 Einwohner (Stand:
30.06.2020); Beelitz liegt im Zentrum des Naturparks ,,Nuthe-Nieplitz*.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung befindet sich im siidwestlichen Teil des Plangebietes des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 2 A, siidlich der Strafe ,,Im Schiawe®, iiber die das Plangebiet erschlossen wird. Das Plange-
biet besitzt eine Grolie von 46.902 gm und befindet sich privatem Eigentum. Das gesamte rdumliche Umfeld wird
durch gewerbliche Nutzungen sowie bislang unbebaute Gewerbegrundstlicke sowie die ErschlieBungsstrallen ge-

pragt.

Der Geltungsbereich wurde zur Entwurfsfassung von Oktober 2023 um Teile der Flurstiicke 387, 388, 391, 478
und 479 von 8,789 auf 46.902 gm erweitert.

Das Plangebiet umfasst die folgenden Flurstiicke:

Gemarkung Flur Flurstiicke Flachengrolie
) 387 (tw.), 388 (tw.), 391 (tw.), 447, 471 (tw.), 478
Beelitz 13 (tw.), 479 (tw.) 46.902 gm

Tab. 1: Flurstiicke
Der Geltungsbereich wird begrenzt:

- im Norden durch das Flurstiick 142/25 (6ffentliche Straenverkehrsflache ,,Im Schawe®) und 142/7 (6f-
fentliche Griinflache),

- im Osten durch einen 10 m breiten Griinstreifen als Teil des Flurstiicks 47,

- im Siidosten durch das Flurstiick 392 (6ffentliche Griinflache),

- im Siiden durch einen 5 m breiten Griinstreifen als Teil der Flurstiicke 387, 388 und 391,
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im Westen durch die Flurstiicke 445 und 446 sowie Teile der Flurstiicke 388 und 479 (Industriege-
biete).

5 ." o Ci. B 463 ot . B

=i R

T42/20°
- — 4 %
14116~ M-ml Y _ = 5
I | > ®

s © Im Schawe
142125 g——

ot
446 @
Hundesportplatz

445

’os‘oo’
! ‘Q&”
KRR
99 %
RS
K]
]
t‘”’ L s &"z’% h 367
] e
‘ d
290505938 KR e
K% ST
R R
T R ,
SEIKK 0505 26%a%: \
SRR =y

o
p—
—_—

Abb. 1: Geltungsbereich
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Abb. 2: Ube_r_sicht des Bebauungsplans Nr. 2 A "Gewerbegebiet Beelitz-Sud" mit den Geltungsbereichen der 1. Anderung
(rot), der 2. Anderung (blau) und der 3. Anderung (violett)

Die Grundstucksgrenzen wurden im Zuge des Erwerbs durch den Investor neu gebildet. Die neuen Flurstlicks-
grenzen sind im aktualisierten amtlichen Lageplan dargestellt.

21 Beschaffenheit und aktuelle Nutzung

Der Geltungsbereich der 3. Anderung ist tiberwiegend mit gewerblich genutzten Hallen bebaut. Der Teil des Gel-
tungsbereichs, der als Gl festgesetzt und neu tberplant werden soll (Flurstiicke 447, 471 und 478 tw.) ist mit einer
ca. 71 m breiten und 76 m tiefen und gut 7 m hohen Halle bebaut, die im Zuge eines ersten Planungskonzeptes
erhalten und erweitert werden soll. Die Halle befindet sich im dstlichen Teil des Grundstiicks. Der westliche Teil
ist bislang unbebaut und stellt sich als Rasenflache dar.

Die Grundstiicke des bereits festgesetzte Sondergebietes ,,Fachmarktzentrum* wird durch diverse Hallenbauten
gepragt, die erhalten werden sollen. Im Gebiet des Fachmarktzentrums befinden sich unter anderem Lager- und
Verkaufsflachen diverser Betriebe, Werkstétten, Biiros. Der Standort des "Groschen-Marktes" mit einem hohen
Anteil an Verkaufsflachen wurde mittlerweile aufgegeben.

Die Gewerbegebietsflachen dstlich des Geltungsbereichs sind bislang unbebaut. Nérdlich und westlich schlieRen
Uiberwiegend bebaute Industriegebietsflachen an den Geltungsbereich an. Sudlich grenzt jenseits der Griinflache
eine Waldflache an den Geltungsbereich.
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2.2 ErschlieBung und Infrastruktur

Schienenverkehr

Westlich des Plangebietes verlauft die Trasse der Regionalbahn RB 33 (Berlin - Wannsee - Jiiterbog). Die Zugénge
zum Schienenverkehrsnetz sind der Bahnhof Elsholz in ca. 3 km Entfernung im Stiden sowie der Bahnhof Beelitz-
Stadt in ca. 2,5 km Entfernung im Norden. Uber eine direkte Bahnanbindung verfligt der Gewerbestandort nicht.

Motorisierter Individualverkehr (MI1V)

Die Uberdrtliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber die Treuenbrietzener StralRe / Bundesstralle B 2 mit
Anbindung an die BAB 10 ,,Berliner Ring* (AS Michendorf) in 10 km Entfernung sowie an die BAB 9 Berlin —
Miinchen (ber die L 88 / Strale nach Fichtenwalde in 9 km Entfernung. Die innere Erschliefung des Plangebietes
erfolgt iiber die StraBe ,,Im Schiawe*, die nach Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 2A hergestellt
wurde.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2 A ist eine Verkehrsuntersuchung und Prognose erstellt worden,
die von einer Zunahme der maximalen Verkehrsstarke DTV von 2.200 Kfz/24 h (in 2002) auf 4.050 im Progno-
sejahr 2012 ausging. Die Prognose ging von 9.000 gm Einzelhandelsverkaufsflache im Sondergebiet aus, die im
Rahmen des 1. Anderungsverfahrens auf 7.000 qm Verkaufsflache als Fachmarktzentrum mit 1.500 gm zentren-
relevanten Sortimenten reduziert wurde. Die Verkaufsflache wird im Zuge des 3. Anderungsverfahrens weiter
verringert auf insgesamt maximal 6.500 gm Verkaufsflache. Der Anteil zentrenrelevanter Sortimente wird auf 10
% (650 gm) begrenzt. Da eine vollstdndige Nutzung des Gewerbegebiets bisher nicht gegeben ist und sich die
Einzelhandelsverkaufsflache in der Gesamtbilanz verringert, wird die derzeitige und zukinftige Verkehrsbelas-
tung unterhalb der Prognoseannahme aus 2002 liegen. Auch unter Beriicksichtigung einer vollstandigen Auslas-
tung der Baugebiete wird deshalb davon ausgegangen, dass der jetzige Ausbaustand der inneren Erschliefungs-
straBen (inkl. der geplanten neuen ErschlieBung) fur das zu erwartende Verkehrsaufkommen ausreichend ist.

Ruhender Verkehr

Der Bedarf an Stellplatzen ist im Zuge der konkreten Bauplanung fiir den zu errichtenden Baumarkt zu ermitteln.
Die Unterbringung der Stellplétze ist auf dem Grundstiick problemlos mdéglich. Dariber hinaus sind derzeit keine
Anderungen des bestehenden Fachmarktzentrums geplant.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der nachstgelegene Haltepunkt befindet sich an der Treuenbrietzener StraRe, die iber die Buslinien 640 und 642
bedient wird. Die Buslinie 640 bietet Anschluss an den Bahnhof Beelitz-Stadt.

Ver- und Entsorgung

Die Herstellung der medientechnischen ErschlieBung des Plangebietes zur Versorgung mit Energie (Strom bzw.
gas) sowie der Anschluss an das Trinkwassernetz, die Abwasserentsorgung und das Telekommunikationsnetz
durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz im Bereich der dffentlichen Verkehrsflachen erfolgte im Zuge
der ErschlieBungsmafinahmen zum Gewerbegebiet Beelitz-Sud. Die fur die Ver- und Entsorgung des Plangebietes
zustédndigen Unternehmen bzw. Zweckverb&nde wurden am Planverfahren beteiligt. Der Wasser- und Abwasser-
zweckverband ,,Nieplitz* dulerte sich in einer Stellungnahme dahingehend, dass eine leitungsgebundene Trink-
wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung moglich ist; zudem gibt der WAZ weitere Hinweise zu einem
erforderlichen Revisionsschacht, zum Einbauort des Hauptwasserzahlers und zum Wasserzéahlerschacht.

Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser

Das Gebiet verfugt zudem teilweise Uber eine leitungsgebundene Regenentwasserung. Dariiber hinaus ist unver-
schmutztes Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu versickern.

Hinweis: Es gilt die Verordnung Uber die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser
durch schadlose Versickerung (Versickerungsfreistellungsverordnung - BbgVersFreiV) vom 25. April 2019
(GVBL.I1/19, Nr. 32).
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Ldschwasserversorgung

Im Plangebiet ist die Léschwasserversorgung liber vorhandene Hydranten bzw. Léschwasserbrunnen gesichert.

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark, Fachdienst Technische Bauaufsicht, Bereich Brandschutz weist in seiner Stel-
lungnahme vom 1.12.2023 auf Folgendes hin: "Nach den Vorgaben des BauGB sind u. a. die Belange der Versor-
gung mit Wasser bei der Aufstellung der Bauleitplane besonders zu beriicksichtigen [8 1 (6) Nr. 8e BauGB]. Daher
ist darauf zu achten, dass eine fiir die Feuerwehr ausreichende Léschwasserversorgung, auf Grund der vorgese-
henen Nutzung ,,SO* sind mindestens 1.600 l/min (= 96 m3/h) fiir zwei Stunden erforderlich, sichergestellt ist.
Die gesamte Loschwassermenge muss dabei in einem Umkreis von 300 Metern um das Bauvorhaben zur Verfi-
gung stehen. [§ 14 BbgBO in Verbindung mit § 3 (1) Nr. 1 BbgBKG und dem Arbeitsblatt des DVGW W 405] Die
Verkehrswege im Plangebiet sind —sofern nicht schon ausgefiihrt- nach den  ,, Muster-Richtlinien Uber FI&-
chen fiir die Feuerwehr“ Fassung Februar 2007 zuletzt gecindert im Oktober 2009, als Mindestanforderung aus-
zufiihren. [8 5 (1) und (2) BbgBO]"

3. Planerische Ausgangssituation
3.1 Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplédne der Gemeinden den ubergeordneten Zielen der Landesplanung und
Raumordnung anzupassen. Neben dem ROG (vom 22. Dezember 2008, zuletzt gedndert am 22. Méarz 2023) sind
insbesondere der Vertrag iber die Aufgaben und Trégerschaft sowie Grundlagen und Verfahren der gemeinsamen
Landesplanung zwischen den Landern Berlin und Brandenburg (Landesplanungsvertrag - LplV) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13. Februar 2012, zuletzt ge&ndert durch Sechsten Staatsvertrag (Artikel 1 des Gesetzes
vom 14. Mai 2024) vom 15. Mérz 2024 (GVBI. I Nr. 20), das Landesentwicklungsprogramm (LEPro in der Fas-
sung vom 15.12.2007 (Berlin) bzw. vom 18.12.2007 (Brandenburg) sowie der Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) fir gemeindliche Planungen zu beachten.

Der LEP HR wurde am 29. April 2019 von den Landesregierungen als Verordnung erlassen und trat am 01. Juli
2019 in Kraft. Mit dem LEP HR wird der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abgel6st.

Der LEP HR trifft fir den Geltungsbereich keine flaichenbezogenen Festlegungen. Die Stadt Beelitz liegt im wei-
teren Metropolenraum (WMR) und wird als Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Werder (Havel) gemaR Ziel Z
3.6 LEP HR festgelegt. Mittelzentren erflillen gehobene Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeu-
tung, sind Standorte weiterer Dienstleistungseinrichtungen wie gréRerer Behorden, von einem Schulangebot, das
zur allgemeinen Hochschulreife flihrt, Gerichten, Banken, Facharztpraxen, hochwertigen Einrichtungen der Ge-
sundheitsversorgung und groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen und haben in der Regel eine herausgehobene
Bedeutung als Arbeitsmarktstandorte und fir die regionale Verkehrsverknupfung.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg wurde am Planverfahren beteiligt. Zur Entwurfs-
fassung September 2020 wurde festgestellt, dass die vorliegende Planung im Widerspruch zu dem Ziel 2.13 LEP
HR steht, da vorhandene genehmigte grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen aufierhalb zentraler Versorgungs-
bereiche nur veréndert werden kénnen, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache sowohl insgesamt als auch
fir nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente nicht erhdht wird. Um eine
Vereinbarkeit mit dem Ziel 2.13 LEP HR herzustellen, wurde die Entwurfsfassung dahingehend geédndert, dass
das bestehende Sonstige Sondergebiet ,,Fachmarktzentrum* vollstandig in den Geltungsbereich der 3. Anderung
einbezogen wurde. Darliber hinaus wurden die Textfestsetzungen unter Punkt 1.2 dahingehend angepasst, dass die
Verkaufsflache insgesamt auf 6.500 gm beschrankt wird und der jeweilige Anteil zentrenrelevanter Sortimente
auf 10 % beschrankt wird. Der bislang zul&ssige Sonderpostenmarkt mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.200
gm und einem Anteil zentrenrelevanter Sortimente von bis zu 800 gm wird in den Festsetzungen nicht mehr be-
ricksichtigt, da der betreffende "Groschen-Markt" den Standort aufgegeben hat. Die Festsetzungen wurden im
Planungsprozess mit der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung abgestimmt.

Mit Schreiben vom 11.04.2023 wird seitens der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung festgestellt, dass derzeit
kein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zu erkennen ist. "Mit der vorliegenden Planung soll der Gel-
tungsbereich des sonstigen Sondergebietes ,, Fachmarktzentrum* innerhalb der rechtswirksamen 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 2 A ,, Gewerbegebiet Beelitz Siid* rdumlich erweitert sowie die Festsetzungen zu den zulds-
sigen VerkaufsflachengroéRen und Sortimenten geandert werden. Das SO Fachmarktzentrum dient zukinftig der
Unterbringung von grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment mit einer
Verkaufsflache von insgesamt maximal 6500 m2, in der ein Anteil zentrenrelevanter Sortimente von 10 % zul&ssig
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ist. Wir begriiRen die Anderung des Planungskonzeptes mit der Beschrankung auf priméar nicht-zentrenrelevante
Sortimente. Aufgrund der geanderten Planung teilen wir Ihnen die auf die vorliegende Planung bezogenen Ziele
der Raumordnung des LEP HR mit:

o Ziel Z 2.6 — Bindung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte: Ziel Z 3.6 Abs. 1 LEP HR
definiert die Stadt Beelitz als Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum in Funktionsteilung mit Werder (Havel).
Die Errichtung grofflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist daher mit Z 2.6 LEP HR vereinbar (Konzentrations-
gebot).

e Grundsatz G 2.8 — Neue oder zu erweiternde grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen Orten
sollen der zentralortlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).: Grundsatz G 2.11 — Es sollen nicht mehr als
25 % der jeweiligen sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden. Die
Grundsatze sind in die Abwagung einzustellen und die Sachverhalte entsprechend darzulegen. Es wird darauf
hingewiesen, dass zum hier einschléagigen zentraldrtlichen Verflechtungsbereich dessen Funktion fir die Stadte
Beelitz und Werder zu beriicksichtigen ist.

e Z2.13 - Einordnung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb zentraler Orte: Da die gesamte zu-
ldssige Verkaufsfliche aller Betriebe im SO ,, Fachmarktzentrum* auf 6.500 m2 beschrdnkt wird und fiir alle
Betriebe nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente zugelassen wird, steht Z
2.13 LEP HR hier nicht entgegen.

e Z5.2 Abs. 1 - Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete: Da es sich um die Nachnut-
zung einer vorhandenen Siedlungsflache handelt, ist derzeit kein Zielwiderspruch zu erkennen.”

Grundsétze geméaR § 5 Abs. 1- 3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raum-
ordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vorrang der Innenentwicklung, dabei Prioritét der Erhaltung und Um-
gestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen; Anstreben verkehrssparender Siedlungs-
strukturen

-> Der vorliegende Bebauungsplan wird als Vorhaben der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB aufgestellt. Ziel ist die Nachverdichtung und Aktivierung von Bauland im Bebauungsplangebiet. Die
Infrastruktur ist bereits vorhanden. Es handelt sich zudem um die Anderung der zuldssigen Nutzungsart fiir ein
bestehendes planungsrechtlich gesichertes Gewerbegebiet.

Grundsétze geméR § 6 Abs. 1- 3 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturguter Boden, Wasser, Luft,
Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsféhigkeit sowie ihrem Zusammenwirken.

- Eine Uberplanung von naturschutzfachlich bedeutsamen Flichen erfolgt nicht.

Grundsatz 2.2 LEP HR Gewerbeflachenentwicklung ist unter Berlicksichtigung der qualitativen Festlegungen zur
Siedlungs- und Freiraumentwicklung in der gesamten Hauptstadtregion mdglich. Gewerbliche Bauflachen sollen
bedarfsgerecht und unter Minimierung von Nutzungskonflikten an geeigneten Standorten entwickelt werden.

- Es handelt sich um die Anderung eines bestehenden Bebauungsplans, der die Grundsétze der Gewerbeflachen-
ansiedlung nach G 2.2. LEP HR bertcksichtigt.

Ziel 2.6 LEP HR Bindung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte (Konzentrationsgebot)

- Die Stadt Beelitz ist Mittelzentrum in Funktionsteilung mit der Stadt Werder (Havel). Die Errichtung groRfl&-
chiger Einzelhandelseinrichtungen ist grundsétzlich zuldssig.

Z 2.13 Einordnung grol3flachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler Orte

(1) Grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten geméR Tabelle 1 Num-
mer 1.2 sind nur in zentralen Versorgungsbereichen zuldssig (Integrationsgebot).

(2) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment gemaR Tabelle 1 Num-
mer 2 sind auch auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuléssig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufs-
flache fur zentrenrelevante Randsortimente 10 Prozent nicht tiberschreitet. Gro3flachige Einzelhandelseinrichtun-
gen mit zentrenrelevantem Sortiment fir die Nahversorgung gemai Tabelle 1 Nummer 1.1 sind auch auRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig.

(3) Vorhandene genehmigte grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen auflerhalb zentraler Versorgungsbereiche
im Sinne von Absatz 1 kénnen verandert werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insge-
samt als auch fuir nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Num-
mer 1.1 und 1.2) nicht erhéht wird. G 2.11 bleibt unberiihrt. Durch die Veranderung darf keine Umwandlung zu
einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9 erfolgen.

- Bei dem bestehenden Fachmarktzentrum handelt es sich nicht um einen zentralen VVersorgungsbereich. Die
Erweiterung des bestehenden Standortes fiir grof3flachigen Einzelhandel, der im rechtskraftigen Bebauungsplan
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,.Gewerbegebiete Siid“ in der Fassung der 1. Anderung genehmigt wurde ist nur zulissig, wenn es nicht zu einer
Erhéhung der Verkaufsflache insgesamt sowie der Verkaufsflache zentrenrelevanter Sortimente kommt. Mit der
geadnderten Entwurfsfassung von Oktober 2023 wird nun das Sonstige Sondergebiet erfasst und die Textfestset-
zungen dahingehend geéndert, dass sich die zuldssige Verkaufsflache insgesamt sowie die zentrenrelevanten Ver-
kaufsflachen sich nicht erhdhen. Der geplante Baumarkt kann mit den bestehenden Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung fiir das SO ,,Fachmarktzentrum* umgesetzt werden. Damit wird dem Ziel 2.13 LEP HR Rech-
nung getragen.

Grundsatz 5.1 LEP HR: Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung
konzentriert werden.

—> Der vorliegende Bebauungsplan wird als Vorhaben der Innenentwicklung aufgestellt. Ziel ist die Nachverdich-
tung und Aktivierung von Baufldchen im Bebauungsplangebiet. Die technische Infrastruktur ist am bestehenden
Gewerbestandort bereits vorhanden.

Ziel 5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete, Ausnahmen fiir Gewerbe-
und Industrieflachen, wenn besondere Erfordernisse des Immissionsschutzes oder der VerkehrserschlieBung ein
unmittelbares Angrenzen neuer Flachen an vorhandene Siedlungsgebiete ausschlielen.

- Es werden im Zuge der 3. Anderung keine neuen Siedlungsflachen ausgewiesen.

Grundsatz 6.1 LEP HR: Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitédt erhalten und entwickelt wer-
den.

-> Es werden (ber den bisherigen Geltungsbereich hinaus keine naturschutzfachlich hochwertigen Flachen tber-
plant.

Ziel 6.2 LEP HR: Der Freiraumverbund ist rAumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern.
- GemaR Festlegungskarte des LEP HR liegt das Plangebiet nicht im Freiraumverbund gemal LEP HR.

l;|1.||||
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Abb. 3: LEP HR, Festlegungskarte (Planausschnitt)
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Regionalplan Havelland Flaming (RP)

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 wurde am 18.06.2015 genehmigt und am 30.10.2015 im Amtsblatt des
Landes Brandenburg, Nr. 43, bekanntgegeben. Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat den Regio-
nalplan Havelland-Flaming 2020 am 05.07.2018 fiir unwirksam erklart (2 A 2.16). Eine Revision zum BVerwG
wurde nicht zugelassen. Das Urteil im Normenkontrollverfahren vom 05. Juli 2018 ist rechtskraftig. Somit liegen
flir die Region Havelland-Flaming keine Ziele und Grundsatze der Regionalplanung vor.

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 27. Juni 2019 die Aufstellung des Regionalplans Havel-
land-Flaming 3.0 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fiir Brandenburg Nummer 28 vom
24, Juli 2019 bekannt gemacht. In der 6. 6ffentlichen Sitzung der Regionalversammlung am 18. November 2021
wurde der Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 05. Oktober 2021 bestehend aus textlichen
Festlegungen, Festlegungskarte und Begriindung gebilligt. In Aufstellung befindliche Ziele und Grundsatze der
Regionalplanung sind nach § 4 Abs. 1 ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und
Ermessensentscheidungen zu berticksichtigen.

Regionalplanerische Belange stehen der Planung gemaR Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft
vom 31.03.2023 nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Im Entwurf des Flachennutzungsplans (Stand Februar 2019), zu dem im April 2019 die Behordenbeteiligung er-
folgte, wird das Plangebiet entsprechend dem rechtskréaftigen Bebauungsplan in der 2. Anderungsfassung als ge-
werbliche Bauflache dargestellt. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der
von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht aufgestellt werden, bevor der FNP geéndert oder er-
géanzt worden ist (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird durch die 3. Anderung des Bebauungsplans nicht beeintrachtigt.
Mit der Ansiedlung des Baumarktes sowie der damit verbundenen Plananderung wird der jahrelange Leerstand
beseitigt sowie die bislang ungeordnete Nutzung des Standortes geordnet. Die Ansiedlung des Baumarktes kann
im Folgenden zu einer Aufwertung sowie Steigerung der Attraktivitat des Standortes sowie weiteren Neuansied-
lungen von Handels- und Gewerbebetrieben fiihren. Ziel ist es, am Standort verstarkt Handelseinrichtungen mit
den Sortimenten Wohnen, Einrichtung und Garten zu fordern. Mit der Reaktivierung des Plangebietes wird ein
durch fortwéhrenden Leerstand verursachter stadtebaulicher Missstand beseitig.

Der Flachennutzungsplan ist im Rahmen der Berichtigung ggf. bereits im derzeitigen Aufstellungsverfahren an-
zupassen.

g S el

Abb. 4: Ausschnitt des Flachennutzungsplans (Entwurf, Februar 2019) fiir das Plangebiet.

3.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet oder dessen ndherer Umgebung befinden sich keine geschiitzten Kultur- und Sachgiiter. Laut dem
BLDAM-Geoportal (Geoportal des Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege, abgerufen am 06.05.20)
befindet sich westlich der Bahntrasse ein Bodendenkmal mit der Nummer 30664. Die zustindige Fachbehorde
wurde am Verfahren beteiligt.
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Sollten bei Erdarbeiten dartiiber hinaus unvermutet Bodendenkmale (z.B. Scherben, Knochen, Stein- und Metall-
gegenstinde, Steinsetzungen, Holz, Verfiarbungen) entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologischen Museum an-
zuzeigen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind mindes-
tens bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch dariiber
hinaus, in unverédndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen
(§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologi-
schen Landesmuseum zu iibergeben (§11 Abs. 3 BbgDSchG).

3.3 Wald-/Forstflachen

Innerhalb des Plangebietes befindet sich keine Waldflache gemalR § 8 Waldgesetz des Landes Brandenburg
(LWaldG).

3.4 Kampfmittelbelastung und Altlasten

Zur Abschdtzung, ob sich innerhalb des Geltungsbereiches Kampfmittel befinden kdnnen, wurde der Zentraldienst
der Polizei - Abteilung Kampfmittelbeseitigung am Verfahren beteiligt. Laut Stellungnahme des Zentraldienstes
der Polizei, Kampfmittelbeseitigung zum Verfahren des Bebauungsplans Nr. 2 A vom 26.10.2020 bestehen keine
konkreten Anhaltspunkte auf das VVorhandensein von Kampfmitteln, so dass es bislang nicht erforderlich war,
Malnahmen der Kampfmittelberdumung durchzufihren.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der ,,Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur
Verhiitung von Schiaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV)
vom 23.11.1998 verboten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu veréndern. Die Fundstiicke sind
unverzuglich der nachsten értlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.

35 Immissionen/ Emissionen

Der Anderungsbereich der 3. Anderung betrifft die rechtsverbindlich ausgewiesenen Industriegebiete GI 18 und
Gl 18a sowie das Sonstige Sondergebiet "Fachmarktzentrum®, fur die durch Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans zum Schutz von Umgebungsnutzungen die Gliederung der Baugebiete nach zuldssigen Nutzungs-
arten erfolgte, denen jeweils maximale Emissionskontingente zugewiesen wurden. Da das Sonstige Sondergebiet
,JFachmarktzentrum® im Zuge der 3. Anderung erweitert werden soll, erfolgt fur die ge4nderte und nun neu aus-
gewiesene Sondergebietsflache die Ubernahme der Emissionskontingente des bestehenden Sondergebiets von
Lek,i Tag 64 dB(A) / Lek,i nache 49 dB(A). Das Emissionskontingent entspricht damit auch dem zuvor festgesetzten
Industriegebiet GI 18a. Fiir das vormals festgesetzte Industriegebiet GI 18 erfolgt eine Senkung der Emissions-
kontingente von urspriinglich Lek,i Tag 65 dB(A) / Leki nacht 50 dB(A). Da im Zuge der 3. Anderung fiir eine Teil-
flache lediglich die Emissionskontingente Gbernommen bzw. gesenkt werden, ist nicht mit negativen Folgen fur
angrenzende Nutzungen bei der Umsetzung des Bebauungsplans zu rechnen.

Das Landesamt fiir Umwelt wurde als zustdndige Fachbehdrde im Planverfahren beteiligt. In der Stellungnahme
vom 03.11.2020 zur Beteiligung des Entwurfs von September 2020 wird seitens der Abteilung Immissionsschutz
angeregt, die Textfestsetzung Nr. 7 zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes nicht den VVorgaben der Arbeitshilfe fir Bauleitplanung des Brandenburgischen Ministe-
riums fiir Infrastruktur und Landesplanung von Januar 2020 entspricht. Die vorgeschlagene Anderung wird iiber-
nommen und die Textfestsetzung Nr. 7 entsprechend ersetzt.

Die bisherige textliche Festsetzung Nr. 7 lautet:

., Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes konnen Betriebswohnungen, Biiros und andere schutzbediirftige Nut-
zungen nur zugelassen werden, wenn in einer Einzelfallprifung nachgewiesen wird, dass vor Fenstern der schutz-
bedirftigen R&ume im Sinne DIN 4109, bei Ausschdpfung der zuléssigen Emissionskontingente LEK,I der nicht
zum Grundstuck gehdrenden Flachen des Bebauungsplanes und unter Beriicksichtigung bestehender gewerbli-
cher/industrieller Gerduschquellen in der Nachbarschaft sowie der Verkehrslarmvorbelastung durch die B2, die
gebietsbezogenen Immissionsrichtwerte nach Zi. 6.1 B) TA Larm nicht tiberschritten werden bzw. die Innenschall-
pegel gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" eingehalten werden.

Dies wird durch folgende Festsetzung ersetzt:
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,,Zum Schutz vor Schienenverkehrslarm / StraRenverkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen die AulRenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume der Gebaude im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-Maf (R ‘w,ges) aufweisen, das nach
folgender Gleichung gemaR DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’w, ges = La — Kraumart

mit La = maRgeblicher AuRenlarmpegel

Mit Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen
und Kraumart = 35 dB fiir Burordaume und Ahnliches.

Die Ermittlung des mafRgeblichen AulRenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gem&R DIN
4109-2:2018-01.

Die DIN 4109 kann in der Stadtverwaltung eingesehen werden.

Mit Erweiterung des Geltungsbereichs der 3, Anderung um das bestehende Sonstige Sondergebiet "Fachmarkt-
zentrum” wurde das LfU erneut beteiligt, um mogliche Konflikte mit dem Immissionsschutz friihzeitig ausrdumen
zu konnen. Mit Stellungnahme vom 12.04.2023 stellt das LfU - Immissionsschutz fest, dass hinsichtlich der hier
zu vertretenden Belange des Immissionsschutzes keine Tatbestdnde erkennbar sind, welche der Anderung im
Wege stehen.

4. Planinhalt und Festsetzungen
4.1 Planungsabsichten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Zul&ssigkeitsvoraussetzungen fir die
Errichtung eines Baumarktes durch den Investor geschaffen werden. Die Grundstlicke des Geltungsbereichs be-
finden sich in Privateigentum.

Der Investor Baukopp GmbH betreibt derzeit drei Baumarkt-Standorte in Brandenburg an der Havel, Stahnsdorf
und Kloster Lehnin. Kern des Baumarkt-Discount-Konzeptes ist die Vermarktung von Sortimenten aus dem Heim-
werkerbereich mit hohen Stuickzahlen zu giinstigen Preisen. Im Vergleich zu den grof3en Vollsortimentern umfasst
das Sortiment ca. 10% des herkémmlichen Umfangs. Schwerpunkt ist der VVerkauf von Baustoffen und Eisenwa-
ren. Die Sortimentsliste umfasst Baustoffe und Bauchemie, Brennstoffe, Ofenzubehér und Grillartikel, Diinger,
Erden, S&mereien, Pflanzen fir Innen und AuRen, Holz fiir Haus und Garten, Eisenwaren, Befestigungstechnik
und Beschlage, Werkzeuge, Farben, Lasuren, Lacke und Zubehor, Autozubehdr, Autobatterien, Autopflegepro-
dukte, Anhangerzubehor , Fahrradzubehor, Elektroartikel und Leuchtmittel, Sanitér- und Installationstechnik, Rei-
nigungschemie, Holz fur Haus und Garten, Gartengeréate, Pumpen und Wassertechnik, Elektro- Werkzeuge fur
Haus und Garten. Der geplante Markt in Beelitz soll tiber ein Verkaufsgebdude mit Sozialrdumen sowie Lagerfla-
chen fiir Bau-und Brennstoffe verfiigen. Neben dem Marktleiter werden mindestens acht Vollzeitkréfte beschaf-
tigt. Zielgruppen des geplanten Baumarktes sind Handwerker, Gewerbetreibende und Endverbraucher. Die ge-
planten Offnungszeiten sind Montag bis Freitag in der Zeit von 08:00 bis 19:00 Uhr und Samstag von 08:00 bis
16:00 Uhr. Die Anlieferung von Waren erfolgt nur taglich wahrend der Offnungszeiten. (Quelle: Betriebsbeschrei-
bung, Baukopp GmbH)

Die bestehende Lagerhalle soll fur den zukiinftigen Baumarkt weiter genutzt werden. Fiir den ruhenden Verkehr
ist eine Stellplatzanlage vorgesehen, die durch Baumpflanzungen eingegrint werden soll. Entlang der Grund-
stlicksgrenzen wird die Anlage von Grinflachen entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplans vorgesehen.

Beabsichtigt wird die Anderung der Art der baulichen Nutzung von Industriegebiet (GI) zu Sonstigem Sonderge-
biet ,,Fachmarktzentrum®. Damit wird das bestehende Sonstige Sondergebiet ,,Fachmarktzentrum* um den Gel-
tungsbereich der Anderung erweitert. Mit Entwurfsfassung von Oktober 2023 wurde das bestehende Sonstige
Sondergebiet "Fachmarktzentrum" in den Geltungsbereich der 3. Anderung mit einbezogen, um Konflikte mit den
Zielen der Raumordnung gem&R LEP HR auszurdumen. Die textlichen Festsetzungen zum Sonstigen Sondergebiet
~Fachmarktzentrum* gelten auch fir die Erweiterungsflache mit Festlegung der zul&ssigen Nutzungen sowie der
maximalen Verkaufsflachen einschlielich Beschrankung zentrenrelevanter Sortimente. Die Textfestsetzung Nr.
1.2 wird bezuglich der zulassigen Verkaufsflachen sowie der Anteile zentrenrelevanter Sortimente und der Zulas-
sigkeit eines Sonderpostenmarkts gedndert, um dem Ziel 2.13 LEP HR zu entsprechen. Damit wird eine Erhéhung
der Verkaufsflachen gegeniliber den Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans ausgeschlossen, um den
Zielen der Raumordnung und des gemeindlichen Einzelhandelskonzepts zu entsprechen (vgl. Kap. 3.1).
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4.2 Inhalt der Anderung

Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Abgrenzung des Anderungsbereichs umfasst das gesamte Sondergebiet "Fachmarktzentrum" gemaR dem Be-
bauungsplan Nr. 2 A in der Fassung der 2. Anderung sowie das Flurstiick 471 sowie Teile der Flurstiicke 447 und
479 zur Errichtung eines Baumarktes. Die Abgrenzung orientiert sich an den Nutzungsgrenzen des rechtskréftigen
Bebauungsplans. Mit der 3. Anderung wird das rechtskraftig festgesetzte Sondergebiet "Fachmarktzentrum™ mit
einer FlachengrofRe von rund 4,7 ha um 8.790 gm erweitert. Fur die bisher als Industriegebiet festgesetzten Teil-
gebiete Gl 18a (vollstandig) und GI 18 (teilweise) erfolgt die Nutzungsdnderung zu Sonstigem Sondergebiet
»Fachmarktzentrum®. Die Festsetzungen der Nutzungsschablone zum Maf} der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ),
zur Héhe baulicher Anlagen (maximale Firsthohe), sowie der Emissionskontingente fiir den Anderungsbereich
gelten nun flr das gesamte Sonstige Sondergebiet ,,Fachmarktzentrum®.

Art und Mal} der baulichen Nutzung sind ber Nutzungsschablonen jedem Baugebiet zugeordnet. Die Nutzungs-
schablone gilt fir das erweiterte Sondergebiet ,,Fachmarktzentrum®. Bezuglich der in der Nutzungsschablone aus-
gewiesenen Abstandsklasse (nach Anlage 1 zur Abstandsleitlinie Nordrhein-Westfalen 2007) erfolgt eine Korrek-
tur, indem die Festlegung einer Abstandsklasse fiir den Anderungsbereich nicht tibernommen wird. Hiermit wird
eine fehlerhafte Darstellung des urspringlichen Plans korrigiert. Der Fehler begriindet sich darauf, dass es sich bei
der fur das Sondergebiet mutmallich ausgewiesenen Abstandsklasse | um eine falsche und inhaltlich nicht voll-
ziehbare MaRgabe handelt. Die Abstandsklasse | (des Abstandserlass NRW 2007) gibt einen im gesamten Gewer-
begebiet Beelitz-Sud nicht einhaltbaren Regelabstand von 1.500 m vor und bezieht sich auf Industrienutzungen
hohen Stérpotentials wie Kraftwerke, Kokereien, Hiittenwerke und Raffinerien. Diese Festlegung ist im Plangebiet
tatséchlich nicht vollziehbar und vom Plangeber auch nicht beabsichtigt. Es handelt sich vermutlich um einen
einfachen Schriftfehler, da der romischen Ziffer I die ansonsten Ubliche Abklrzung AK fir ,,Abstandsklasse* nicht
vorangestellt ist (z.B. ,,AK VI%). Die fir die bisherigen Baugebiete GI 18 und 18a geltenden Abstandsklassen
werden hingegen fir die Erweiterung des Sondergebiets nicht ibernommen.

Die textliche Festsetzung 1.2 fiir das Sondergebiet ,,Fachmarktzentrum® wird an die aktuell giltigen Ziele der
Raumordnung geméaR LEP HR angepasst. Um eine Vereinbarkeit mit Ziel 2.13 LEP HR herzustellen, wird die
Verkaufsflache fir das gesamte Sonstige Sondergebiet "Fachmarktzentrum™ auf 6.500 gm beschrénkt. Zusatzlich
wird der jeweilige Anteil zentrenrelevanter Sortimente flr die zuldssigen Nutzungen auf 10 % beschrénkt. Die
Zuldssigkeit eines Sonderpostenmarktes mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.200 gm und einem Anteil zentren-
relevanter Sortimente von bis zu 800 gm wird gestrichen, da der betreffende "Groschen-Markt" den Standort auf-
gegeben hat. Die Zulassigkeit des zu errichtenden Baumarktes wird durch den zweiten Anstrich der Textfestset-
zung 1.2 geregelt. Demnach ist innerhalb des Sondergebietes ,,Fachmarktzentrum* ein Bau- und Heimwerker-
markt mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.500 gm, davon 1.000 gm als Freiflache zuléssig. Der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente ist auf max. 10% der Gesamtverkaufsflache begrenzt. Die zentrenrelevanten
Sortimente sind in der Planzeichnung unter "Sortimentsliste Beelitz" zur Definition zentren- und nahversorgungs-
relevanter Sortimente geméR Einzelhandelskonzept flr die Stadt Beelitz (Stand: September 2012) aufgefihrt.

Zusétzlich wird die Textfestsetzung 7 zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) den Vorgaben in der Arbeitshilfe Bauleitplanung des Mi-
nisteriums fiir Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg vom Januar 2020 angepasst. Der Formu-
lierungsvorschlag des Landesamtes fur Umwelt aus der Stellungnahme vom 03.11.2020 zur Entwurfsfassung von
September 2020 wurde tbernommen und ersetzt die urspriingliche Festsetzung (siehe Kap. 3.5).

Die weiteren textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 2 A ,,Gewerbegebiet Beelitz-Siid* bleiben weiter-
hin glltig. Alle fir den Anderungsbereich relevanten textlichen Festsetzungen werden in die Plankarte der 3. An-
derung Ubernommen.
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Abb. 5: Geggnuberst_él_lang fur den Ande[ungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2 Aj(lie:)v;/erbegebiet Beelitz-Siid* in der Fas-
sung der 1. Anderung (links) und der 3. Anderung (rechts)

5. Umwelt

Die 3. Anderung wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt; die festzusetzende Grund-
flache liegt mit 37.521 gm (46.902 gm Bauflache bei GRZ 0,8) Gber dem Schwellenwert von 20.000 gm, so dass
eine Vorprifung des Einzelfalles nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchzufihren ist. Die Vorprifung des
Einzelfalles ist im Anhang dieses Begriindungstextes enthalten. Es handelt sich bei dem Uberwiegenden Teil um
die reine Ubernahme eines bestehenden Sondergebiets und bei der Erweiterung um die Umwandlung von Indust-
riegebiet zu Sondergebiet unter Beibehaltung der GRZ von 0,8. Die durch die Planung ausgeldsten Eingriffe sind
bereits ausgeglichen.

Zum Bebauungsplan Nr. 2 A liegen Grinordnungsplan, Umweltbericht des Biiros fiir Stadt- und Raumplanung
Regina Mackrodt vor. Die dort getroffenen Bewertungen zum Naturhaushalt bleiben weiterhin gultig. Lediglich
flir den Anderungsplan werden die Einschatzungen angepasst, sofern im beschleunigten Verfahren notwendig.

Die im rechtskréftigen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Anpflanzung von Bdumen sowie zur Begri-
nung der Baugrundstiicke (Textliche Festsetzungen Nr. 8.8, 8.9 und 8.10) bleiben weiterhin gultig.

Unabhéngig davon wird mit dem Verfahren die Art der zuldssigen baulichen Nutzung geéndert, nicht jedoch das
fur den naturschutzrechtlichen Eingriff relevante Nutzungsmal der festgesetzten Grundflachenzahl 0,8. Insofern
ist keine eingriffsrelevante Erhdhung der Versiegelung und keine zunehmende Beeintréchtigung der Bodenfunk-
tionen zu erwarten.

Zum Artenschutz wurde ein Fachgutachten erstellt, das Teil der Plangrundlagen ist. Die dort genannten VVermei-
dungsmafRnahmen sind zwingend einzuhalten und unterliegen nicht der gemeindlichen Abwégung. Die untere Na-
turschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark schreibt in einer Stellungnahme vom 03.04.2023, dass ei-
ner aktualisierten Priifung des Artenschutzes fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes nicht bedarf, da nicht damit
zu rechnen ist, dass der B-Plan-Vollzug dauerhaft an artenschutzrechtlichen Verboten scheitert.
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Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mittelmark (LRP), Landschaftsplan

Der 1998 fiir das Gebiet des Landkreises Potsdam-Mittelmark aufgestellte Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mit-
telmark (LRP) wurde 2006 fortgeschrieben. Er stellt die Grundziige der Erfordernisse und MaBnahmen zur Ver-
wirklichung der Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Landkreis Potsdam-Mit-
telmark dar. Dem Plan sind in Bezug auf das Plangebiet allgemeine Aussagen zu entnehmen (,,Aufwertung sons-
tiger Siedlungsbereiche* und ,,Einbindung von Industrie- und Gewerbeflachen in das Orts- und Landschaftsbild*).

Fur die Stadt Beelitz liegt kein Landschaftsplan vor.

Schutzgebiete und -objekte

Im Plangebiet kommen weder Schutzgebiete vor, noch liegt das Plangebiet in einem Schutzgebiet; die Planung
hat auch keinerlei Auswirkungen auf Schutzgebiete.

Biotopschutz
Im Plangebiet sind keine Biotope nach 8 30 BNatSchG vorhanden.

Baumschutz

Im Plangebiet ist kein Baumbestand vorhanden.

Besonderer Artenschutz

Zur Behandlung des Besonderen Artenschutzes werden in Brandenburg wildlebend vorkommende Tier- und
Pflanzenarten, die im Sinne von 8 7 Absatz 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) national besonders bzw.
streng geschutzt sind und fir die damit die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes insbesondere
die Schutzbestimmungen des § 44 BNatSchG zur Anwendung kommen, ber(cksichtigt.

Zu den Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG zéhlen:

Schéadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstoérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten und damit verbundene
vermeidbare Verletzung oder Totung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen. Abweichend davon liegt ein
Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder VVorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Storungsverbot: Erhebliches Stdren von Tieren wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.

Totungsverbot: Signifikante Erhdhung des Toétungsrisikos fur die jeweiligen Arten unter Beriicksichtigung der
vorgesehenen Schadensvermeidungsmafnahmen durch Nutzung oder Betrieb, unabhéngig von oben behandelter
Tétung im Zusammenhang mit der Entfernung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten. Die Verletzung oder T6tung
von Tieren und die Beschédigung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen, die mit der Besch&digung oder Zer-
stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten verbunden sind, werden im Schadigungsverbot behandelt.

Als besonders geschutzte Arten gelten die Arten der Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV),
Arten des Anhangs B der EU-Artenschutzverordnung (EUArtSchV), Europdische VVogelarten und - als streng ge-
schiitzte Arten - Arten der Anlage 1 der BArtSchV mit Kreuz in Spalte 3, Arten des Anhangs A der EUArtSchV,
Arten der Anlage IV der RL 92/43/EG (FFH-Richtlinie).

Artenschutzrechtliche Regelungen leiten sich ab aus dem Ziel der FFH-Richtlinie, die natlrlichen Lebensrdume
und die Populationen wildlebender Tier- und Pflanzenarten in einem giinstigen Erhaltungszustand zu erhalten oder
diesen wiederherzustellen (Art. 1 FFHRL).

Weiterhin liegt gemaR § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG ein VerstoR3 gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1
und 3 BNatSchG nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzung- oder
Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird.

Eine artenschutzrechtliche Priifung wurde beauftragt und wird Teil der Planunterlagen. Die zusammenfassende
Aussage des Artengutachters Frank W. Henning lautet:

Auf der Grundlage der Analyse der Lebensraumstrukturen des Planungsraumes wurden unter den Pflanzen keine
geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nachgewiesen, die im Rahmen einer artenschutzrechtlichen
Prifung Berucksichtigung finden. Fir die weiteren Artengruppen werden innerhalb des Eingriffsbereiches unter
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Beriicksichtigung der formulierten Vermeidungsmafnahmen keine Arten geschadigt. Zusammenfassend l&sst sich
feststellen, dass aus artenschutzrechtlicher Sicht bei Berlicksichtigung der VermeidungsmaBnahme keine Verbots-
tatbestande offensichtlich sind, die gegen die geplante Nutzung sprechen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestand

Das Grundstiick innerhalb des Anderungsbereichs wird teilweise bereits baulich genutzt. Der 6stliche Teil des
Geltungsbereichs besteht aus einer rund 1.500 gm groBen Halle sowie Uberwiegend versiegelten Flachen. Der
westliche Teil des Anderungsbereichs besteht aus Ansaatgrasland.

Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen
Artenschutz

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung kénnen durchgefiihrt werden, um Gefédhrdungen von Tierarten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie zu vermeiden oder zu mindern und um artenschutz-rechtliche Verbotstatbestande im
Rahmen der Umsetzung des geplanten Vorhabens auszuschlieRen.

e Bauzeitregelung fir europdische Vogelarten: Rodungen innerhalb des Planungsraumes sind grundsatzlich
aulerhalb der Brutzeit der Végel durchzufiihren. Fir den Zeitraum zwischen dem 1. Mérz und 30. September
ist mit Bezug auf die europaischen Vogelarten keine Rodung vorzunehmen. Bei einer Rodung in der Brutzeit
der Vogel kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu einer zur Zerstdrung von Nestern (=Fortpflanzungs-
statten) und/oder zu einer Totung von Individuen dieser Artengruppen kommen kann.

e Essind vor Rodungsbeginn fiinf Nistkésten fiir europdische Vogelarten anzubringen.

e Fallsein Riickbau des Gebaudes geplant ist, sollte dieser in der Zeit zwischen dem 01.11. und 31.03. erfolgen,
in der sich die Fledermduse in den Winterquartieren, nicht jedoch innerhalb des Geb&udes befinden. VVor dem
Ruckbau sind 5 Fledermausquartierkésten (z. B. Schwegler Fledermausflachkasten 1FF) im Umfeld des Ein-
griffs anzubringen.

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét sind keine MalRnahmen erforderlich.

Boden
Wahrend der Bauphase ist auf eine sachgemafe Verwendung, Lagerung und Transport von Boden zu achten.

Anstehender Oberboden ist vor Baubeginn gesondert abzutragen, getrennt zu lagern und sinnvoll wieder zu ver-
wenden. Anfallender Bodenaushub, Stralen-/Gebdudeabbruch, Rest-, Abfall- oder dhnliche Stoffe etc. sind mit
Baufortschritt sukzessive, vollstandig und ordnungsgeman zu berdumen, zu entsorgen bzw. einer zuléssigen Ver-
wertung zuzufihren.

Versickerung anfallenden Niederschlagswassers

Unverschmutztes Niederschlagswasser wird ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Sofern das Nieder-
schlagswasser gesammelt und tber Versickerungsanlagen (z. B. Mulden, Rigolen, Sickerschéchte) ins Grundwas-
ser abgeleitet werden soll, ist mit dem Antrag auf Baugenehmigung eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 (1)
des Wasserhaushaltsgesetzes bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zu beantragen.
Es gilt die Verordnung Uber die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser durch
schadlose Versickerung (Versickerungsfreistellungsverordnung - BbgVersFreiV) vom 25. April 2019
(GVBL.I1/19, Nr. 32).

Aulenbeleuchtungen

Lichtintensive AulRenbeleuchtungen der Fl&chen sollen zum Schutz der Insekten- und VVogelwelt vermieden bzw.
auf gering stérende Leuchtkorper (z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen) begrenzt werden.

Nach Maligabe der Licht-Leitlinie vom 16. April 2014 (Leitlinie des Ministeriums fiir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen) sollten die folgenden Hinweise beachtet
werden:

e Vermeidung heller weitreichender kiinstlicher Lichtquellen in der freien Landschaft

Seite 17/23



Bebauungsplan Nr. 2 A ,,Gewerbegebiet Beelitz-Siid“ — 3. Anderung Stand: Entwurf Oktober 2023, ergéanzt Mai 2025

e Lichtlenkung ausschlieflich in die Bereiche, die kiinstlich beleuchtet werden missen (das hei3t Abstrahlung
nach oben oder in horizontaler Richtung vermeiden)

e Wabhl von Lichtquellen mit fiir Insekten wirkungsarmem Spektrum (vorzugsweise monochromatisches Licht
der Natriumdampf-Niederdrucklampe oder LED-Leuchten mit warm- und neutralweier Lichtfarbe; Ver-
zicht auf Quecksilber- und Halogendampflampen)

e Verwendung von vollstandig geschlossenen staubdichten Leuchten

e Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit

6. Verfahren

Aufstellungsbeschluss
(8 2 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung

Beschluss vom 21.07.2020

Amtsblatt vom 30.09.2020

Beteiligung der Offentlichkeit
(8 3 Abs. 2 BauGB)

Bekanntmachung
Auslegung (Zeitraum)

Amtsblatt vom 25.10.2023
02.11.2023 — 03.12.2023

Beteiligung der Behdrden
(8 4 Abs. 2 BauGB)

Schreiben vom 30.10.2023

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit
(8 4 a Abs. 3 BauGB)

Bekanntmachung
Auslegung (Zeitraum)

Amtsblatt vom 18.09.2024
07.10.2024 — 08.11.2024

Satzungsbeschluss

Beschluss vom

Inkrafttreten

Bekanntmachung im Amtsblatt

Amtsblatt vom

Tab. 2: Verfahrensibersicht

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde aufgrund eines Einwandes des Landkreises Potsdam-Mittelmark wie-
derholt. Beméngelt wurde: Der Geltungsbereich des Plans, inshesondere seine Lage in der Gemeinde, ist nicht
ausreichend umschrieben und/oder abgebildet. Die bloRRe Auflistung der Flursticke ist nicht ausreichend. Die
Abbildungen geben auch als Ergénzung keinen weiteren Aufschluss flr einen interessierten, aber unkundigen
Blrger. Ein weiterer Mangel betrifft das Datum des Katastervermerks: Der Katastervermerk stammt vom
09.04.2024, der Satzungsbeschluss erfolgte aber schon am 05.03.2024 (4.6 Planunterlagen VV). Die Wiederho-
lung der 6ffentlichen Auslage erfolgte vom 07.10.24 bis 08.11.24. Stellungnahmen gingen nicht ein.

Der Genehmigungsantrag wurde im April 2025 erneut zuriickgewiesen.

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark beméngelte die fehlende Vorpriifung des Einzelfalles nach § 13 a Absatz 1
Satz 2 Nr. 2 i.Vm. Anlage 2 i.Vm. § 214 Absatz 2a Nr. 3 BauGB. Die Vorprifung des Einzelfalles wird den
Behorden zur Stellungnahme tibergeben und im Anschluss eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit durchge-
fuhrt.
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7. Flachenbilanz
Die Flachenermittlung erfolgte digital am CAD-Arbeitsplatz.

Anderung der Flache *
Flachenkategorie
(m?) (%)
Sonstiges Sondergebiet ,,Fachmarktzentrum® 46.902 100
Geltungsbereich 46.902 100

Tab. 3: Flachenbilanz

8. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts - Planzeichenverordnung
(PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBI.1/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18])

Bundesartenschutzverordnung vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. I S. 95)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 23.
Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert

Brandenburgisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfiih-
rungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I1/13, [Nr. 3]), zuletzt gedndert durch Artikel 19 des
Gesetzes vom 5. Mérz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S.11)

Verordnung Uber die Zustandigkeit der Naturschutzbehdrden (Naturschutzzustandigkeitsverordnung- NatSchZu-
stV) vom 27. Mai 2013 (GVBI.I1/13, [Nr. 43]), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23. Oktober 2024
(GVBL.11/24, [Nr. 92])

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Mérz 2021 (BGBI.
I S. 540), das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 1 Nr. 323) gedndert worden
ist

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 9. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598, 2716)

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 1 Nr. 225 und 340)

Gesetz uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutz-
gesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. | /04, [Nr.09], S.215), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Ge-
setzes vom 5. Mérz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S.9)

Ordnungsbehordliche Verordnung zur Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fur das
Land Brandenburg - KampfmV) vom 9. November 2018 (GVBI.11/18, [Nr. 82])

Verordnung Uber die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser durch schadlose Ver-
sickerung (Versickerungsfreistellungsverordnung - BbgVersFreiV) vom 25. April 2019 (GVBI.11/19, Nr. 32)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Mérz 2012 (GVBI.1/12,
[Nr. 20]), zuletzt gedndert durch Artikel 29 des Gesetzes vom 5. Mérz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S.14)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)
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Anlage 1: Vorprufung nach 8 13 a Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB als Voraussetzung fir die Anwen-
dung des § 13 a BauGB-Verfahrens

1. Merkmale des Bebauungsplanes

Voraussichtlich er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

ja nein
1.1 das AusmaRB, in dem Bei der vorliegenden Anderung des B-Planes han- X
der Bebauungsplan delt es sich um die die Umwandlung von Industrie-
einen Rahmenim gebiet zu Sondergebiet unter Beibehaltung der GRZ
Sinne des § 35 Abs. 3 von 0,8. Die Pflicht zur Durchfliihrung einer ,,Allge-
des Gesetzes Uber meinen Vorprufung des Einzelfalls” gem. Anlage 2
die Umweltvertrag- UVPG besteht deshalb nicht.
lichkeitsprifung
setzt.
1.2 das AusmaB, indem Regionalplanerische Belange stehen der Planung X
der Bebauungsplan geman Stellungnahme der Regionalen Planungs-
andere Plane und gemeinschaft vom 31.03.2023 nicht entgegen.
Programme beein-
flusst.
1.3 die Bedeutung des Die Bedeutung des Bebauungsplans im Hinblick X
Bebauungsplanes fir auf umweltbezogene Erwagungen wird aufgrund
die Einbeziehung um- der Lage im Gewerbegebiet, der vorliegenden Be-
weltbezogener, ein- bauung und hohen Versiegelung des Plangebietes
schlieBlich gesund- (GRZ bis 0,8 vorhanden) als gering eingestuft. Bei
heitsbezogener Erwa- der Planungsabsicht handelt es sich um die Ande-
gungen, insbesondere rung der Art der baulichen Nutzung. Die Bewertung
im Hinblick auf die der Schutzgiter von Natur und Landschaft
Forderung der nach- (menschliche Gesundheit, Tiere, Pflanzen und bio-
haltigen Entwicklung logische Vielfalt, Klima und Luft, Landschaft, Bo-
den und Flache, Wasser, kulturelles Erbe und
sonstige Sachguter) sind daher von nachrangiger
Bedeutung. Eine Zunahme der Ladrmbelastung ist
durch die Anderung ebenfalls nicht zu erwarten.
1.4 die fir den Bebau- Durch die B-Plan-Anderung sind keine weiteren zu- X
ungsplan relevanten satzlichen umwelt- oder gesundheitsbezogenen
umweltbezogenen, Probleme zu erwarten.
einschlieBlich ge-
sundheitsbezogener
Probleme
1.5 die Bedeutung des Schutzgebiete (wie z.B. Naturschutzgebiet, Vogel- X
Bebauungsplans fir schutzgebiet, FFH-Gebiete etc.) nach BNatSchG
die Durchfuhrung na- liegen nicht im Wirkungsbereich der B-Plan-Ande-
tionaler und europai- rung. Es ergibt sich daher keine Bedeutung fur nati-
scher Umweltvor- onale und europaische Umweltvorschriften.
schriften
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2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Ge-

biete insbesondere in Bezug auf

21 die Wahrscheinlich- Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten. X
keit, Dauer, Haufig- Durch die geplante Anderung der Art der baulichen
keit und Umkehrbar- Nutzung kommt es nicht zu einer grundlegenden
keit der Auswirkun- Umgestaltung des Gebietes.
gen;
2.2 den kumulativen und Da die Planung aus ubergeordneten Planen und X
grenzlberschreiten Programmen entwickelt wird, bestehen auch hier
den Charakter der keine Auswirkungen der Planung.
Auswirkungen;
2.3 die Risiken fir die Mit der Planung werden keine Risiken flr die Um- X
Umwelt, ein- welt oder Gesundheitsrisiken vorbereitet.
schlieBlich der
menschlichen Ge-
sundheit (zum Bei-
spiel bei Unfallen);
24 den Umfang und die Keine Anderung zum bestehenden B-Plan. X
raumliche Ausdeh-
nung der Auswirkun-
gen;
2.5 die Bedeutung und Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten. X

die Sensibilitat des
voraussichtlich be-
troffenen Gebiets auf
Grund der besonde-
ren naturlichen Merk-
male, des kulturellen
Erbes, der Intensitat
der Bodennutzung
des Gebiets jeweils
unter Berucksichti-
gung der Uberschrei-
tung von Umweltqua-
litatsnormen und
Grenzwerten;

Durch die geplante Anderung der Art der baulichen
Nutzung kommt es nicht zu einer grundlegenden
Umgestaltung des Gebietes.
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3. Merkmale der Auswirkungen auf folgende Gebiete

3.1

Natura 2000-Ge-
biete(nach 87 (1) Nr. 8
BNatSchG)

Nicht betroffen

3.2

Naturschutzgebiete
(gem. 8§23
BNatSchQG)

Nicht betroffen

3.3

Nationalparke (gem.
§ 24 BNatSchG)

Nicht betroffen

3.4

Biospharenreservate,
Landschaftsschutz
gebiete (gem. 8§ 25,
26 BNatSchG)

Nicht betroffen

3.5

Geschlutzte Bio-
tope (gem. § 30
BNatSchG)

Nicht betroffen

3.6

Wasserschutzgebiete
(gem. 8 51 WHG), Heil-
quellenschutzgebiete
(gem. 853 (4)
WHG),Uberschwem-
mungsgebiete (gem. §
76 WHG)

Nicht betroffen

3.7

Gebiete, in denen die
in Rechtsakten der
Europaischen Union
festgelegten Umwelt-
qualitdtsnormen be-
reits Uberschritten
sind,

Nicht betroffen

3.8

Gebiete mit hoher
Bevolkerungsdichte,
insbesondere Zent-
rale Orte

Das Plangebiet liegt in einem Gewerbegebiet. Aus-
wirkungen auf andere Gewerbegebiete und Sied-
lungsschwerpunkte sind nicht zu erwarten.

3.9

in amtlichen Listen o
der Karten verzeich-
nete Denkmaler,
Denkmalensembles,
Bodendenkmaler o
der Gebiete, die von
der durch die Lander
bestimmten Denk-
malschutzbehorde
als archaologisch be-

Nicht betroffen
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deutende Landschaf-
ten eingestuft wor-
den sind

Ergebnis

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung und der Aktivierung von Bauland in-
nerhalb eines rechtkraftig festgesetzten Bebauungsplans. Die festzusetzende Grundflache liegt zwar mit
37.521 gm (46.902 gm Bauflache bei GRZ 0,8) liber dem Schwellenwert von 20.000 gm, jedoch handelt
es sich bei dem uberwiegenden Teil um die reine Ubernahme eines bestehenden Sondergebiets und bei
der Erweiterung um die Umwandlung von Industriegebiet zu Sondergebiet unter Beibehaltung der GRZ
von 0,8. Die durch die Planung ausgeldsten Eingriffe sind bereits ausgeglichen. Unter Ber{icksichtigung
der Kriterien geméal Anlage 2 BauGB wurden die Merkmale des Bebauungsplanes gepriift und hinsicht-
lich ihrer Auswirkungen auf die Belange der Umwelt beurteilt. Unter diesen Umstanden ist die Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a Abs. 1 BauGB mdglich.
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