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1. Einfiihrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

1.1.1 Ubersichtskarte

Lage des Plangebietes im ('irtlichen Zusammenhang (ohne MaRstab)
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1.1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beschrankt sich auf das Gewerbe-
grundstiick an der Dorfstraf3e mit der Flurstlicks-Nr. 91 der Flur 3 der Gemarkung

Ahrensfelde.

Das Plangebiet liegt zwischen der StralRe ,Kutschersteig” im Norden und der Dorf-
stralle im Stiden, wahrend die Stral’e ,An der alten Post‘ das Plangebiet im Osten

begrenzt.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist im Bebauungsplan kenntlich ge-
macht. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,88 ha und hat eine
Langenausdehnung von Nordwest nach Sidost von ca. 123 m. Die langste Aus-

dehnung von Westen nach Osten betragt ca. 74 m.
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1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Dorfstralle 65“ ist die beabsichtig-
te Errichtung eines Lebensmittel-Vollsortimentsmarktes mit einer maximalen Ver-
kaufsflache von 1.500 m? nebst integriertem Backshop. Da sich ein solches Vor-
haben nur in einem entsprechenden Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO rea-
lisieren lasst, welches allerdings nicht den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans entspricht, ist die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans gebo-
ten.

Durch die Errichtung eines Lebensmittel-Vollsortimentsmarktes wird die Versor-
gung dieses Gemeindebezirks mit allen Waren des téaglichen Bedarfs gesichert.
Um eine Beeintrachtigung der weiteren Anbieter im Raum zu vermeiden und die
geplante MalRnahme als Nahversorgungseinheit zu sichern, muss der Anteil der
nahversorgungsrelevanten Sortimente mindestens 75 % der Verkaufsfliche
betragen. Die als nahversorgungsrelevant geltenden Sortimente sind in den textli-
chen Festsetzungen definiert, um eine klare und nachpriifbare Abgrenzung zu er-
halten.

Daruber hinaus schafft das geplante Vorhaben fiir weniger mobile und &ltere Buir-
ger eine angemessene und mit &ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbare Ein-
kaufsmdglichkeit in Gberschaubarer Entfernung.

Das geplante Vorhaben soll die Kaufkraftbindung im betreffenden Gemeindebe-
reich stérken und der Sicherung einer wohnnahen Versorgung der Bevélkerung,
v.a. fur weniger mobile und altere Blirger dienen.

Der Geltungsbereich ist aufgrund seiner zentralen Lage dazu pradestiniert, einer
solchen Versorgungsfunktion gerecht zu werden.

Die Gemeindevertretung von Ahrensfelde hat deswegen in ihrer Sitzung vom
19.09.2011 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,DorfstraBe 65 nach §13 a
BauGB beschlossen.

Da es sich um eine bereits bebaute Gewerbefléche im Gemeindebereich von Ah-
rensfelde handelt und das Verfahren aus Riicksicht auf die Birger ziigig durchge-
fuhrt werden sollte, kann in diesem Fall das neue Instrument des Bebauungspla-
nes der Innenentwicklung gemafR § 13a BauGB zur Anwendung kommen.

Dieser Verfahrensgang verkirzt die Zeitdauer der Aufstellung eines Bebauungs-
planes, da er nach dem Schema der Vereinfachten Anderung gemaR § 13 BauGB
ablduft und somit auf einige sonst notwendige Schritte verzichtet werden kann.
Der Flachennutzungsplan wird danach gemaR § 13a Abs. 2 Ziff. 2 BauGB ent-
sprechend berichtigt.
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2. Ausgangssituation

2.1 Stadtrdumliche Einbindung

Der Planbereich liegt im Ortsbereich Ahrensfelde, welcher von seiner Néhe zu
Berlin und der damit verbundenen Anbindung an das Berliner Verkehrsnetz profi-
tiert.

Das Plangebiet selbst liegt zentral zwischen Wohngebieten im Osten, Nordwesten
und Siden direkt an der Dorfstrale, was seine Eignung als Nahversorgungs-
standort begriindet.

2.2 Derzeitige Bebauung und Nutzung

Das vom Geltungsbereich betroffene Gelande ist derzeit mit einem Wohnhaus, ei-
ner Scheune einem Anbau und einem Biirogebdude (ehem. KAGO Kamine + Ka-
cheléfen GmbH & Co KG) bebaut.

Im rickwartigen Bereich des ehemaligen Dreiseitenhofs befinden sich 3 Schuppen
| Gartenhaduschen. Die vorhandene Bausubstanz ist in einem Zustand, der eine
Erhaltung wenig rentabel erscheinen lasst.

Im rickwartigen Grundsticksteil liegt ein betoniertes Becken (ehemaliges
Schwimmbecken).

2.3 ErschlieBung

Der Planbereich liegt direkt an der gut ausgebauten DorfstralRe, der eigentlichen
Hauptverkehrsstrafie des Ortes. Zudem grenzt das Plangebiet direkt an die Stralle
»Kutschersteig” im Norden und ,An der alten Post“ im Osten.

2.3.1 Grundsitze der Verkehrsplanung und ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt fiir den Kunden- und den Anlieferverkehr
Uber die Dorfstralle. Aus Grinden der Verkehrssicherheit ist hier eine Linksabbie-
gespur fir Kunden des geplanten Einkaufsmarktes vorgesehen.

Der o6ffentliche Personennahverkehr hat eine Anbindung an das Marktgelande mit
Bushaltestellen in der FeldstraBe (75m) und Kirche (200m), der S-Bahnhof ,Ah-
rensfelde” ist ca. 1.000 m entfernt. Auch der Regionalbahn-Haltepunkt ,Ahrensfel-
de Friedhof” liegt in etwa 1.000 m Entfernung.

Fir eine bessere futlaufige Erreichbarkeit soll an der westlichen Grundstiicksseite
ein FuBweg angeordnet werden, der die Dorfstralle tber das Marktgeldnde mit der
im Norden verlaufenden Stral3e ,Kutschersteig® verbindet und damit das dahinter
liegende Wohngebiet fuRlaufig erschlieft.

Die geplante fuRRldufige Querung des Grabens bedarf einer gesonderten wasser-
rechtlichen Genehmigung nach § 87 BbgWG.
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2.3.2 Grundséitze der Ver- und Entsorgung

* Die Versorgung mit Wasser erfolgt Gber Anschluss an das ortlich vorhandene
Netz im Bereich der Dorfstral3e.

* Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt mittels Anschluss an das vorhandene
Netz des Stromversorgers im Bereich Dorfstrale.

* Die Schmutzwasser-Entsorgung erfolgt mittels Anschluss an die &ffentliche Ka-
nalisation im Bereich der Dorfstralle.
Die anfallenden Mengen an nicht- bzw. geringverschmutzten Niederschlags-
wasser sind dezentral auf dem Grundsttck zu versickern bzw. dem angrenzen-
den Gehrenseegraben zuzufihren.
Das Dachwasser wird auf Wunsch der Unteren Naturschutzbehérde in ein Re-
genruckhaltebecken im Nordosten des Grundstiicks geleitet, das als Aus-
weichslebensraum fir Amphibien dienen kann.
Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen bedarf einer Vorreinigung
(Sandfang mit Tauchwand) bevor es dem Gehrenseegraben an der stdostli-
chen Grenze des Planbereichs zugefiihrt werden kann.
Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in den Gehrenseegraben ist ein
gesondertes wasserrechtliches Erlaubnisverfahren bei der Unteren Wasserbe-
hérde erforderlich.
Eine Einleitung des Oberflachenwassers in die Kanalisation ist nicht zulassig.

* Die Millbeseitigung erfolgt entsprechend der Satzung der kommunalen Abfall-
beseitigung.

2.3.3 Natur, Landschaft, Umwelt

Der Planbereich grenzt im Norden und Osten an den Gehrenseegraben, der zwi-
schen dem Planbereich und den dort befindlichen Stral3en verlauft, bevor er ver-
rohrt unter der Dorfstral’e hindurchgeftihrt wird.

Der Gehrenseegraben verbindet den Gehrensee iber den Gehrenseeteich mit der
Wuhle. Der Graben ist sehr schmal, liegt ca. 1,6-2,7 m unterhalb des Geléande-
niveaus und besitzt eine recht steile Béschungsneigung von 1:1,5. Der Gehren-
seegraben ist als Gewasser 2. Ordnung klassifiziert.

Der nérdliche Grabenbereich weist einen grabenbegleitenden Gehdlzbestand
hochstdmmiger Laubbdume auf, der das Plangebiet weitestgehend abschirmt.
Dieser Geholzbestand soll erhalten bleiben und in die Planung integriert werden.

Ansonsten sind auf dem Plangebiet keine wesentlichen oder wertvolleren Gehélz-
vorkommen vorhanden.

Geschitzte Biotope gemafl § 30 BNatSchG sind im Untersuchungsgebiet nicht
vorhanden.

2.3.4 Eigentumsverhdltnisse

Das Grundstiick befindet sich im Verfigungsbereich des Investors, bodenord-
nerische Mallnahmen sind nicht erforderlich.
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3. Planungsbindungen

3.1 Planerische Ausgangssituation

3.1.1 Regional- und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (31.03.2009) ist der Planbereich
als Gestaltungsraum Siedlung dargestellt. Es werden keine weiteren Aussagen zu
diesem Bereich getroffen.

3.1.2 Fldichennutzungsplan (§ 8 Abs.2 BauGB)

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ahrensfelde ist der bereits bebaute Plan-
bereich als gemischte Baufldche dargestellt.

Der FNP wird gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt.

3.1.3 Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan existiert fur den Planbereich bislang nicht.

4. Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Das Bebauungsplangebiet soll gemal § 1 Abs. 5 BauGB dazu beitragen, eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit ent-
sprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, sowie die natlrlichen Lebensgrundia-
gen zu schiitzen und zu entwickeln. Das Plangebiet soll dementsprechend in funk-
tionaler, gestalterischer und erschlieBungstechnischer Art entwickelt werden.

Um die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern des téglichen Be-
darfs in diesem Gemeindebezirk sicher zu stellen und vor allem auch fir weniger
mobile und altere Birger eine angemessene und mit éffentlichen Verkehrsmitteln
gut erreichbare Einkaufsmaéglichkeit in Uberschaubarer Entfernung zu schaffen, ist
die Errichtung eines Lebensmittel-Vollsortimentsmarktes mit einer maximalen Ver-
kaufsflache von 1.500 m? nebst integriertem Backshop vorgesehen.

Um eine Beeintrachtigung der weiteren Anbieter im Raum zu vermeiden und die
geplante MalRnahme als Nahversorgungseinheit zu sichern, muss der Anteil der
nahversorgungsrelevanten Sortimente mindestens 75 % der Verkaufsflache
betragen. Die als nahversorgungsrelevant geltenden Sortimente sind in den textli-
chen Festsetzungen definiert, um eine klare und nachprifbare Abgrenzung zu er-
halten.
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Darliber hinaus schafft das geplante Vorhaben einige neue Arbeitsplatze.

4.2 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan weist fiir den Planbereich gemischte Bau-
flache (MI) aus.

Da die geplante Ansiedelung eines Lebensmittel-Vollsortimentsmarktes nur in ei-
nem Sondergebiet fir grof¥flachigen Einzelhandel realisierbar ist, muss der Fla-
chennutzungsplan entsprechend angepasst werden.

Da der Bebauungsplan nach § 13a BauGB als Malknahme der Innenentwicklung
vollzogen wird, ist der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzu-
passen (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 3 BauGB).

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebau-
ungsplan, der von den Darstellungen eines Flachennutzungsplans abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder ergdnzt ist.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans darf jedoch die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden.

Eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Ordnung ist in vorliegendem Fall nicht
gegeben.

Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften
Uber die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden. Die Berichtigung
sollte unverziglich nach Inkrafttreten des Bebauungsplans erfolgen. Eine Geneh-
migung des Bebauungsplans ist im Fall des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nicht erfor-
derlich, da § 10 Abs. 2 Satz 1 BauGB die Félle der Genehmigungspflicht von Be-
bauungsplénen abschlieRend nennt.



Bebauungsplan ,,DorfstraBe 65“, Gemeinde 16356 Ahrensfelde 10
Begriindung

4.3 Aufstellungsverfahren

Nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mafinahmen der
Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des §
19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Laut
Flachenbilanz betragt die zuldssige Grundflache der festgesetzten Baugebiete in
diesem Bebauungsplan ca. 8.900 m2.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlos-
sen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unter-
liegen. Die Zul&ssigkeit umweltrelevanter Vorhaben wird mit diesem Bebauungs-
plan nicht vorbereitet oder begriindet.

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB auch ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen. Anhaltspunkte flr eine
Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen nicht.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens treffen
far den geplanten Bebauungsplan ,Dorfstralle 65 " somit zu.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, kann von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden. Der Offentlichkeit ist jedoch gemaR § 13a Abs. 3 BauGB die
Méglichkeit zu geben, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die we-
sentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und innerhalb einer be-
stimmten Frist zur Planung zu duBern.
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5. Planinhalt

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll als sonstiges Sondergebiet fir grolflachige Einzelhandelsbe-
triebe (§ 11 Abs. 3 BauNVO) festgesetzt werden.

Zulassig sind ein Lebensmittel-Vollsortimentsmarkt mit zugehdérigem Getrénke-
markt und Backshop.

Um Beeintrachtigungen der Verkaufs- und Geschéftsstrukturen in den umliegen-
den Bereichen auszuschlieBen, wird die Verkaufsflache fir groRfldchige Einzel-
handelsnutzungen auf 1.500 m? begrenzt. Der Anteil der nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente muss daran mindestens 75 % betragen.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind: Nahrungsmittel, Getrénke, Tabakwa-
ren, Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel, (einschlief3-
lich Drogerieartikeln), Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Burobe-
darf.

Diese Festsetzungen sind erforderlich, um das wirtschaftliche Geftige im Ort und
der benachbarten Kernbereiche von Berlin nicht zu beeintrachtigen.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde fur das “sonstige Sondergebiet” mit 0,5 fest-
gesetzt, was den angesprochenen Zielen des § 17 BauNVO entspricht. Die zulds-
sige Grundflachenzahl darf fur Stellplatze und Zufahrten um bis zu 50 % (Uber-
schritten werden.

Die Bebauung des Plangebietes soll eine ablesbare bauliche Gliederung ermdgli-
chen. Dabei soll die H8he der zuldssigen baulichen Anlagen, einschl. deren Auf-
bauten bzw. Werbeanlagen begrenzt bleiben, um ein mdéglichst stérungsfreies Ein-
figen der Bebauung in die Umgebung zu gewahrleisten. Die maximale Héhe wird
daher auf 67,50 m Uber NN begrenzt, was einer maximalen Bauhthe von etwa
9,50 m entspricht.

Die vorstehende Festsetzung dient zur Sicherzustellung der Einbindung des Vor-
habens in die bauliche Umgebung und der Verhinderung unvertraglich gro3er oder
hoher Baukdrper.
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5.1.3 Bauweise (§ 22 BauNVO)

GemaR § 22 Abs. 4 BauNVO wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dies
entspricht einer offenen Bauweise, jedoch sind auch Gebaudelédngen tber 50 Me-
ter zulassig, da nur so eine manahmenentsprechende Bebauung sichergestelit
werden kann.

5.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

Um die Bebaubarkeit eindeutig zu definieren, sind die liberbaubaren Grundstiicks-
flachen im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgelegt. Im Falle einer Baugrenze
durfen Gebaude und Gebéaudeteile diese nicht Uberschreiten.

Die Baugrenzen dienen der Begrenzung der Baukdrper bzw. der Baumasse auf
eine raumvertragliche GrélRenordnung.

5.1.5 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch aullerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuldssig, da sie keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf Natur und
Landschaft besitzen.

Je 18 m? Verkaufsflache ist auf dem Grundsttick ein Pkw-Stellplatz nachzuweisen.
Daher sind im Plangebiet 86 Stellplétze vorgesehen.

Zwar fordert die Stellplatzsatzung der Gemeinde 1 Stellplatz pro 20 m? Gebaude-
grundflache. Diese Zahl scheint im vorliegenden Fall jedoch nicht erforderlich zu
sein, da der Standort gut an den OPNV angebunden ist und von zwei Seiten eine
Radwegeanbindung besitzt. Am Gebdude selbst sind genligend Radparksténder
vorgesehen. Zudem wohnt im fuBldufigen Bereich (500 m Radius) die Mehrzahl
der Bewohner des Ortes. AuRerdem soll der Markt der Nahversorgung dienen,
d.h. in erster Linie die Versorgung der umliegenden Wohnbebauung sicherstellen
soll. Somit bezieht sich der tatsachliche Stellplatzbedarf nur auf die weiter entfernt
wohnenden Kunden, die mit dem Auto anfahren. Nach Erfahrungen bei vergleich-
baren Markten in anderen Orten reicht die festgesetzte Stellplatzanzahl aus, da
sie auch noch ginstiger ist als der im Regelfall nach Stellplatz-VO Ubliche Maxi-
malwert von 1 Stellplatz pro 20 m Verkaufsflache.

5.1.6 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Werbeanlagen sind auch auf3erhalb von iberbaubaren Grundsticksflachen zulés-
sig, sofern die H6henfestsetzungen des Bebauungsplanes eingehalten werden.
Durch die gewollte stadtebauliche Lageanordnung des Einkaufsmarktes kdnnen
diese Werbeanlagen kaum wahrgenommen werden, wenn sie nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen angeordnet werden.

Daher soll die Zuldssigkeit von Werbeanlagen erweitert und unter Berlicksichti-
gung der Markistrategie des Betreibers an die &riliche Situation angepasst wer-
den, um die stadiebauliche Gesamitsituation nicht zu beeintrachtigen. Geman dem
Werbekonzept des vorgesehenen Betreibers sollen ein Pylon mit einer maximalen
Hoéhe von 8,00 m, eine beidseitig sichtbare Einfahrtstele (3,48 x 1,50 m) sowie ei-
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ne Fahnenreihe mit 7 Fahnen errichtet werden. Zusatzlich sollen am Gebaude
Werbeflachen von insgesamt etwa 50 m?, verteilt auf zwei Hinweistransparente, 3
Werbetafeln fir regelmaRige Angebote sowie 2 Tafeln fiir saisonale Angebote an-
gebracht werden.

Um einer ungeordneten Bebauung und einer damit verbundenen Beeintréchtigung
des Orts- und Landschaftsbildes im Plangebiet entgegenzuwirken, sind weitere
Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO aufer Ziff. 3.3.1.5 aulierhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen nicht zuldssig. Nebengebaude dirfen daher nur in
der Gberbaubaren Grundstlicksflache errichtet werden. Dies gilt auch fiir Garagen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung der Bau-
gebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
und der ordnungsgeméflen Entsorgung von Abféllen dienen, kdnnen ausnahms-
weise auch aufderhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zugelassen werden,
auch soweit im Bebauungsplan fiir sie keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

5.1.7 Landesplanerische Grundsatze

Vom Biro Dr. Lademann & Partner wurde im Oktober 2011 ein Vertraglichkeits-
gutachten zu den prospektiven Auswirkungen des Vorhabens erstellt. Dieses Gut-
achten wurde im Januar 2012 in Abstimmung mit der Landesplanung nochmals
Uberarbeitet und kommt zu folgenden Ergebnissen':

e Die stéddtebauliche und raumordnerische Beurteilung des Ansiedlungsvorha-
bens fiihrt bei Abwégung der prospektiven Auswirkungen zu dem Ergebnis,
dass es sich vertrdqglich in die bestehende Einzelhandelsstruktur einfiigen
lasst:

* Die soziobkonomischen Rahmenbedingungen in Ahrensfelde induzieren per-
spektivisch leicht positive Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung im Ein-
zugsgebiet.

* Die siedlungsstrukturelle Integration des Vorhabenstandorts ist aufgrund der
direkt angrenzenden Wohnnutzungen und der OPNV-Anbindung sicherge-
stellt.

* Der Sortimentsschwerpunkt des geplanten Verbrauchermarkts mit 1.500 gm
Verkaufsfléche inkl. Getrénkemarkt und Backshop liegt in den Bereichen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungs-
mittel und stellt damit einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Dieser
besitzt den Charakter eines qualitativ hochwertigen und fu8lédufig erreichbaren
Vollversorgers. In jedem Falle ist sichergestellt, dass mindestens 75% der Ge-
samtverkaufsflache auf nahversorgungsrelevante Sortimente entféllt.

* Das Nahversorgungsangebot in Ahrensfelde wird seit Aufgabe des Rewe-
Marktes in 2010 ausschlieBlich durch discountorientierte Betriebe geprégt. Mit

' Vgl. Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH: Die
Dorfstralle in Ahrensfelde als Einzelhandelsstandort — Vertraglichkeitsgutachten zu den prospektiven
Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens, Hamburg, Januar 2012
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dessen Aufgabe ist fiir Ahrensfelde ein deutliches Angebotsdefizit insbesonde-
re in qualitativer Hinsicht aufgetreten. Demnach bestehen signifikante Nach-
frageabfiiisse an andere Standorte, die mit der Vorhabenrealisierung wieder
zurtiickgeholt werden kénnen.

Innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden zum Zeitpunkt der vollen
Marktwirksamkeit des Vorhabens in 2013 rd. 41.700 Personen (inkl. Potenzial-
reserve in H6he von 10% der Grundnachfrage infolge der verkehrsoptimalen
Lage) leben. Zwar strahlt das Vorhaben tiber Ahrensfelde hinaus und umfasst
damit réumlich gesehen ein vergleichsweise groBes Einzugsgebiet, die Nach-
frageabschépfung féllt insbesondere im Bezug auf das Berliner Stadtgebiet je-
doch deutlich ab.

Das Vorhaben wird prospektiv keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen
auf den bestehenden Einzelhandel induzieren. Die Umsatzriickgénge inner-
halb des Einzugsgebiets liegen im Durchschnitt bei rd. 7 %. Dabei werden mit
rd. 9% in Ahrensfelde selbst die héchsten Umverteilungswirkungen erreicht.
Fiir das OTZ Havemannstral8e in Berlin-Marzan ist von einer Umverteilungs-
quote in Héhe von rd. 5% auszugehen, die vor allem aus den Nachfragertick-
holeffekten des Vorhabens resultiert. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen in Wirkungen stéadtebaulicher / raumordnerischer Art im
Sinne einer Funktionsstérung des zentralen Versorgungsbereichs sowie Nah-
versorgung im Allgemeinen kann ausgeschlossen werden.

Ein Verstol3 gegen das Kongruenz- sowie das Konzentrationsgebot ist eben-
falls nicht zu erkennen. Das Vorhaben entspricht funktional dem Versorgungs-
auftrag von Ahrensfelde.

Mit dem Vorhaben ist eine deutliche qualitative Aufwertung der Nahversor-
gungsstruktur verbunden. Zudem ftrégt das Vorhaben dazu bei, die vollsorti-
mentierte Nahversorgung Ahrensfeldes langfristig abzusichern und die Liicken
im Nahversorgungsnetz, die infolge der Aufgabe des REWE-Markts entstan-
den ist, zu schlieBen. AuBBerdem wird dem Uberhang an discountorientierten
Mérkten entgegengewirkt.
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5.2 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Geplant ist eine kombinierte Ein-/Ausfahrt fur Linksabbieger sowie eine zusétzli-
che Ausfahrt fiir Rechtsabbieger auf die DorfstraRe. Die Herstellung der erforderli-
chen Linksabbiegespur auf das Gelande des Lebensmittelmarktes wird mittels pri-
vatrechtlichen Vertrags zwischen Gemeinde, Landesbetrieb StraRenwesen und
Investor vor Satzungsbeschluss vereinbart.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes bzw. die rdumlich dezidierte Auswei-
sung von Parkplatzen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Insgesamt sind innerhalb des Plangebiets 86 Stellpldtze vorgesehen, was in etwa
1 Stellplatz pro 18 m? Verkaufsflache entspricht.

Dariiber hinaus wird eine FuBwegeverbindung von der Dorfstral’e Uber das
Marktgelande zur Stral’e ,Kutschersteig“ geschaffen, um die fuBlaufige Erreich-
barkeit insbesondere fiir die Wohngebiete im Norden und Nordwesten zu verbes-
sern.

Dieser Weg wird im Bebauungsplan als Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung (FuBweg) festgesetzt.

5.3 Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Aus Naturschutzgriinden und zur Einbindung der geplanten baulichen Anlagen in
die Umgebung sind die nicht durch bauliche Nutzung Uberlagerten Flachen land-
schaftsgéartnerisch zu gestalten. Diese Bereiche sind vorzugsweise mit standortge-
rechten, heimischen Pflanzen aus der vorgegebenen Pflanzenwahlliste sowie
Bodendecker, Stauden oder sonstigen Kleingehdlzen, jeweils aus dem regionalen
Naturraum, zu begriinen).

Je angefangener 6 Stellplatze ist mindestens 1 hochstédmmiger Laubbaum geman
Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die vorgenommenen Bepflanzungen und sonstigen Begriinungen sind dauerhaft
und fachgerecht zu unterhalten. Ausfélle sind spatestens in der nachstfolgenden
Pflanzperiode in gleicher Pflanzqualitdt und Wuchsstarke zu ersetzen.

Die nachstehende Pflanzliste ist als Vorschlag fir die zu verwendenden Arten bei
den privaten Pflanzungen zu sehen. Im Hinblick auf die 6kologische Aufwertung
des Arten- und Biotoppotentials sollte auf die weitestgehende Verwendung der
genannten stadttkologisch geeigneten Arten geachtet werden.

Fir die Anpflanzung von Baumen und Strauchern wird die Verwendung folgender
Arten empfohlen:
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Pflanzliste

BAuME (MindestgroRe 14/16, 3xv)

Acer campestre Feldahorn

Aesculus in Arten u. Sorten Kastanie (nichtfruchtend)
Tilia in Arten u. Sorten Linde

Ulmus hybriden Ulme (resistent)
HECKENPFLANZEN (Mindestgréfie 60/100, 2xv)

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus padus Traubenkirsche

Rosa in Arten u. Sorten Rosen

Viburnum opulus Schneeball

5.4 Gestaltungsregelungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. § 81 BbgBO)

Gemaf § 81 BbgBO kdnnen ortliche Bauvorschriften erlassen werden u. a. Uber
die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen, soweit dies zur Verwirklichung bauge-
stalterischer und stadtebaulicher Absichten erforderlich ist. Ortliche Bauvorschrif-
ten kénnen gemal § 81 Abs. 9 BbgBO in einem Bebauungsplan als Festsetzun-
gen aufgenommen werden.

Mit den in den Bebauungsplan aufgenommenen ortlichen Bauvorschriften soll die
geordnete stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet und das Einfligen der geplan-
ten Bebauung in die Umgebung gesichert werden.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver
Weise auf die dullere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, oh-
ne dabei aber individuelle Lésungen weitgehend einzuschranken. Es soll lediglich
ein bestimmtes Grundmuster vorgegeben werden, innerhalb dessen der Bauherr
seine jeweiligen Gestaltungswiinsche realisieren kann. Ziel hierbei ist die Erhal-
tung der stadtebaulichen Eigenart der in dem Siedlungsgebiet bereits bestehen-
den Bebauung sowie die Durchsetzung einer gestalterischen Mindestqualitat und
die Harmonisierung benachbarter Grundstiicke und Bauvorhaben.

5.4.1 Dacher
Zulassig sind fur diese Gebaude Ubliche Dachneigungen bis maximal 20°
Zur Forderung der Nutzung regenerativer Energien, ist eine Bestlickung der Dach-

flachen mit Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen zuldssig, sofern die fest-
gesetzten maximalen Gebdudehdhen hierdurch nicht Gberschritten werden.
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5.4.2 Werbeanlagen

Aus ortsbildgestalterischen Griinden sind Werbeanlagen nur am Ort der Leistung
zulassig, nicht fur Dritte.

Unzuldssig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, drehbare
Werbetrager und solche mit wechselnden Motiven, sowie Laserwerbung, Sky-
beamer oder Ahnliches.

5.5 Hinweise

5.5.1. Bodendenkmale / Mittelalterlicher Ortskern

Im Bereich des Plangebietes befindet sich das Bodendenkmal 40497 ,Dorfkern
deutsches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit, daher werden folgende Hinweise in den
Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen:

1. Alle Verdnderungen von Bodennutzungen im Bereich mittelalterlicher / histori-
scher Ortskerne bedirfen einer Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG), die bei
der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises zu beantragen
und im Benehmen mit dem Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege
und Archéologisches Landesmuseum zu erteilen ist (§ 19 Abs. 1 u. 3
BbgDSchG). Ferner sind diese MalRnahmen dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3
und 4 BbgDSchG ); Erdeingriffe mlissen also archdologisch begleitet und ent-
deckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht werden. Fir die hier erforderli-
chen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche Erlaubnis der
Unteren Denkmalschutzbehérde Néheres festlegen wird, ist voraussichtlich ein
Archéologe bzw. eine archéologische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl
das Brandenburgische Landesamt flir Denkmalpflege und Archdologische Lan-
desmuseum im vorliegenden Falle zustimmen muss. Die Kosten fiir die archéo-
logischen MafRnahmen sind nach § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom Veranlasser
des Eingriffs im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Ferner ist zu gewéahrlei-
sten, dass bei Arbeiten im Verbau, dieser in Absprache mit dem eingesetzten
Arch&ologen abschnittsweise und so eingebracht wird, dass Dokumentationen
erfolgen kénnen.

2. Die Termine der Erdarbeiten und der beauftragte Archéologe/ die Fachfirma
sind mindestens drei Wochen vor Beginn der Unteren Denkmalschutzbehérde
des Kreises und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und
Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen. Schutz- und Fachbehérde ist ein
Konzept fiir die Durchfliihrung der archéologischen MalRnahme vorzulegen (§ 9.
4 BbgDSchG).

3. Bei den Erdarbeiten dartber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale
(Scherben, Knochen, Stein- und Metallgegenstdnde, Steinsetzungen, Holz, Ver-
farbungen etc.) sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzei-
gen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die
Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde ggf. auch dariiber hinaus, in



Bebauungsplan ,,DorfstraBe 65“, Gemeinde 16356 Ahrensfelde 18
Begriindung

unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir
die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

4. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéo-
logischen Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

5. Erdarbeiten im Bodendenkmalbereich ohne facharchdologische Begleitung gel-
ten als Ordnungswidrigkeit (§ 27 BbgDSchG).

5.5.2. Geldndeberdaumung

Um Konflikte mit dem Artenschutz zu vermeiden, ist die Gelédndeberdumung auf
einen Zeitraum auerhalb der Brut- und Nistzeit von Végeln zu legen, d.h. auf ei-
nen Zeitraum zwischen Anfang Oktober bis Ende Februar.

5.5.3. Verkehrliche ErschlieBung

Die Festlegungen in Bezug auf die verkehrliche Erschliefung des geplanten Mark-
tes werden mit folgender Formulierung als nachrichtliche Ubernahme in die Textli-
chen Festsetzungen ibernommen:

1. Die verkehrliche Erschliefung hat Gber zwei richtungsbezogene Zufahrten zu
erfolgen

2. Auf der Bundesstral3e ist eine Linksabbiegerspur zu planen und zu bauen.

3. Die Zufahrten sind in Abhangigkeit von der LSA des Konten Dorfstralie
/Feldstralle zu signalisieren.

4. Zwischen Vorhabentréger und Landesbetrieb Strallenwesen ist vor Satzungs-

beschluss eine Vereinbarung zur Herstellung der Verkehrsanlagen abzu-
schielen

5.5.4. Kampfmittel

Auch wenn die Priifung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes keine konkreten An-
haltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Planbereich ergeben hat,
sind folgende Hinweise zu beachten:

Sollten im Rahmen der Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist der Fund
unverzuglich der nachsten 6rtlichen Ordnungsbehdérde oder der Polizei anzuzei-
gen. Das Beriihren oder das Verandern der Lage der gefundenen Kampfmittel ist
verboten.

5.5.5 Schutzzaun zum Gehrenseegraben

Zum Schutz des Gehrenseegrabens vor Vermiillung und ungewolltem Uberqueren
ist eine Einzdunung entlang des 3m Schutzbereichs zur Béschungskrone zu er-
richten. Diese ist aus optischen Griinden und der besseren Einbindung in das Ge-
l&nde zu bepflanzen.
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6. Eingriffsregelung

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die Abarbeitung der Ein-
griffsregelung ist nicht erforderlich.

Auch wenn fur Bebauungspléne nach § 13a BauGB keine Ausgleichserfordernisse
bestehen, so gilt doch das Minimierungsgebot, d.h. nicht vermeidbare Eingriffe
sind soweit wie méglich zu minimieren.

7. Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt. GemaR § 13a BauGB wird im beschleunigten Verfahren von einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen.

Bei Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist ortsiblich
bekannt zu machen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestelit werden
soll. Diese Bekanntmachung kann mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Auf-
stellungsbeschlusses verbunden werden.

8. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische
Vogelschutzgebiete

Gemal § 1 a Abs. 4 BauGB sind, soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7
b) BauGB in seinen fiir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck malfgeblichen
Bestandteilen erheblich beeintrachtigt werden kann, die Vorschriften des Bundes-
naturschutzgesetzes Uber die Zuldssigkeit und Durchfiihrung von derartigen Ein-
griffen einschliellich der Einholung der Stellungnahme der Kommission anzuwen-
den (Prifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie - Richtlinie 92/43/EWG des
Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der Lebensraume und der wildlebenden Tie-
re und Pflanzen -).

Im Umfeld des Bebauungsplangebietes befinden sich keine "Natura 2000“
Gebiete. Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben ermdéglicht, die ge-
eignet sind, ,Natura 2000“-Gebiete in ihren fur die Erhaltungsziele oder die
Schutzzwecke mafgeblichen Bestandteilen erheblich zu beeintrdchtigen. Auch in-
direkte erhebliche Beeintrachtigungen Uber die biotischen und abiotischen
Schutzgiter sowie in Verbindung mit anderen Planen oder Projekten kénnen aus
den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht abgeleitet werden.
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9. Artenschutz

Der Artenschutz ist als einfacher Umweltbelang nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB
("Tiere" und "Pflanzen") in der Abwéagung zu beriicksichtigen.

Aufgrund der bereits seit langerem vorhandenen Nutzungen innerhalb des Planbe-
reiches, der grof¥flachigen Versiegelung und der Lage innerhalb des Siedlungs-
kérpers von Ahrensfelde ist nicht mit einem Vorkommen besonders schitzenswer-
ten Arten und Lebewesen zu rechnen. Dies gilt auch fur das vorhandene, betonier-
te Schwimmbecken, welches weder von seiner Struktur (Betonwénde, fehlender
Uferbereich) noch seinem Zustand (ausgerdumtes Becken ohne natirlichen Un-
tergrund / Pflanzen) besondere Eignung als Lebensraum fiir Amphibien besitzt.

Trotzdem ist zu priifen, ob nachfolgende Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1
BNatSchG erfillt sind:

1. Wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie
zu fangen, zu verletzen oder zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdéren.

2. Wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen
Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung
liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Po-
pulation einer Art verschlechtert.

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zer-
storen.

4. Wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschéa-
digen oder zu zerstéren (Zugriffsverbote).

9.1 Besonders geschiitzte und bestimmte anderen Arten

Im Rahmen dieser Prifung wird untersucht, ob infolge des Eingriffs Biotope zer-
stort werden, die fur dort lebende Tiere und Pflanzen besonders geschiitzter und
bestimmter anderer Arten nicht ersetzbar sind.

Fur den GrofRraum Berlin in dem sich das Plangebiet befindet, sind folgende po-
tentiell und sicher vorkommende besonders geschiitzte und bestimmte andere Ar-
ten aufgefiihrt.
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Amphibien:
Kammmolch, Kleiner Wasserfrosch, Rotbauchunke, Kreuzkréte, Wechselkrote,
Knoblauchkréte, Grasfrosch, Moorfrosch

Libellen:
Grline Keiljungfer, Griine Mosaikjungfer, GroRe Moosjungfer, Asiatische Keiljung-
fer

Muscheln:
Zierliche Tellerschnecke, Abgeplattete Teichmuschel

Falter:
Grolder Feuerfalter, Kleiner Waldportier

Sauger:
Biber, Fischotter

Fledermause:

Bechsteinfledermaus, Braunes Langohr, Breitfligelfledermaus, Fransenfleder-
maus, Graues Langohr, GroRle Bartfledermaus, GroRer Abendsegler, Grofies
Mausohr, Kleine Bartfledermaus, Kleiner Abendsegler, Mopsfledermaus, Nordfle-
dermaus, Rauhautfledermaus, Teichfledermaus, Wasserfledermaus, Zweifarbfle-
dermaus, Zwergfledermaus

Kafer:
Wunderbarer Ulmenprachtkafer, Heldbock, GroRer Goldkéafer, Eremit, Sidlicher
Walzenhalsbock

Reptilien:
Ringelnatter, Zauneidechse, Glattnatter

Végel:
Rothalstaucher, Schwarzhalstaucher, Zwergdommel, Weifistorch, Rohrweihe,

Rotmilan, Schwarzmilan, Seeadler, Sperber, Baumfalke, Wanderfalke, Tupfelralle,
Wachtelkénig, Kranich, Flussregenpfeifer, Kiebitz, Bekassine, Trauerseeschwalbe,
Eisvogel, Wendehals, Haubenlerche, Heidelerche, Uferschwalbe, Brachpieper,
Braunkehlchen, Raubwirger, Turmfalke, Schleiereule, Mausebussard, Grauam-
mer, Rebhuhn, Wachtelkénig, Sperbergrasmiicke, Drosselrohrsénger, Neuntéter,
Schafstelze

Krebstiere:
keine

Fische:
Flussbarbe, Groppe, Bachneunauge

Aufgrund der im Planbereich vorhandenen Habitatstrukturen l&sst sich das Vor-
kommen folgender streng geschitzter Artengruppen ausschlie3en:

e Farn- und Blatenpflanzen

e  Muscheln
* Falter

e Sé&uger
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Kéafer
Reptilien
Krebstiere
Fische

Ergénzend wurde das Plangebiet durch die Blirogemeinschaft fiir 6kologische &
faunistische Freilanduntersuchungen auf das Vorkommen von Flederm&usen so-
wie Amphibien untersucht.

Amphibien
Wahrend einer Vorortbesichtigung wurde festgestellt, dass es sich bei dem beto-

nierten Schwimmbecken trotz seiner eingeschrankten Eignung (Betonwande, aus-
geraumtes Becken, fehlende Bepflanzung) um einen Lebensraum mit Fortpflan-
zungsstétte von Amphibien handelt.

Festgestellt wurden Teich- und Grasfrésche. Teichfrosche sind gemafl § 7 11 Nr.
13c Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. Bundesartenschutzverordnung
besonders geschutzt.

Auch im Rahmen der nachfolgenden Untersuchung durch das Fachbiiro konnten
einzelne adulte Teichfrésche im vorhandenen Schwimmbecken festgestellt wer-
den.

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde darf dieses Becken nur im Zeit-
raum von August bis Oktober verandert werden, wozu ein 6kologischer Baube-
treuer hinzugezogen wird, der eventuell vorhandene Amphibien in den Gehren-
seegraben umsiedelt.

Als AusgleichsmafRnahme wird im nérdlichen Grundstiicksbereich zwischen
Marktgebdude und Gehrenseegraben ein Rlckhaltebecken fiir Niederschlagswas-
ser eingerichtet, welches den Teichfréschen als neuer Lebensraum angeboten
werden kann.

Das Plangebiet grenzt nérdlich und 6stlich an den Gehrenseegraben, der den
Gehrensee (ber den Gehrenseeteich mit der Wuhle verbindet. Auch wenn dieser
Graben sehr schmal ist, kénnte er u.U. als Lebensraum fur Amphibien dienen. Er
ist ein Gewasser 2. Ordnung, liegt ca. 1,6-2,7 m unterhalb des Geldndeniveaus
und besitzt eine recht steile Béschungsneigung von 1:1,5. Dieser Geerenseegra-
ben wird mit Ausnahme einer ihn querenden Ful3géngerbriicke an der nérdlichen
Grenze, fur die eine gesonderte wasserrechtliche Genehmigung nach § 36 WHG
erforderlich ist, von der Bebauung und damit von einer Beeintrdchtigung ausge-
spart.

Libellen

Durch das Vorhandensein des zumindest zeitweilig wasserfihrenden Grabens in
direkter Nachbarschaft zum Plangebiet lasst sich das sporadische Vorkommen der
Grinen Keiljungfer oder GroRen Moosjungfer nicht génzlich ausschlieRen.

Da der Gehrenseegraben und dessen Randbereiche mit Ausnahme einer Ful3-
gangerbriicke nicht Gberplant werden, wird sich an der bisherigen Habitatsituation
nichts dndern, sodass nicht mit einer Beeintrachtigung evtl. vorkommender Indivi-
duen zu rechnen ist. Auch die Gefahr von Kollisionen mit Pkw im Parkplatzbereich
ist aufgrund der langsamen Fahrgeschwindigkeit in diesem Bereich als gering ein-
zustufen.
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Fledermause

Innerhalb des Planbereichs ist potentiell mit dem Auftreten von jagenden Fleder-
mausen zu rechnen, die Uber einen groften Aktionsradius verfligen.
Fledermausquartiere in Form von Baumhéhlen, welche v.a. der Bechstein-
fledermaus als Quartier dienen, wurden im Plangebiet nicht gefunden. Dennoch
kann im grabenbegleitenden Baumbestand nicht zu 100% ausgeschlossen wer-
den, dass in den oberen Kronenbereichen Hohlrdume und Risse existieren, die
u.U. als Fledermaus-Sommerquartiere und als Bruthéhlen geeignet sein kénnten.
Da der Bereich des Gehrenseegrabens jedoch von baulichen Eingriffen mit Aus-
nahme einer neuen FuBwegeverbindung zwischen dem Marktbereich und der
StralBe ,Kutschersteig“ verschont bleibt, sind hier keine erheblichen Beeintrachti-
gungen zu erwarten.

Im Zuge einer Gebaudebegehung konnten keine Fledermausquartiere festgestellt
werden. Zudem werden alle Gebaude als nicht geeignete Winterquartiere einge-
stuft.

Im Rahmen von Ein- und Ausflugskontrollen konnte im Bereich eines Schuppens
bzw. an der Nordwest-Ecke des Dreiseitenhofes eine Zwergfledermaus registriert
werden. Jungere oder altere Wochenstuben konnten allerdings nicht festgestelit
werden.

Als Ersatz fir das méglicherweise entfallende Zwischenquartier werden im Be-
reich der Bdume am Gehrenseegraben 4 Fledermauskésten als Sommer- / Win-
terquartier auf dem Grundstlick angeboten (2 Fledermausflachkasten/2 Fleder-
maushohlen (Fa. Schwegler)). Diese Manahme hat vor Abriss der Gebaude zu
erfolgen und ist durch einen Fledermausexperten sicherzustellen.

Um ein Verletzen oder Téten durch Abrissarbeiten zu verhindern, ist das Fleder-
mausquartier wahrend dieser Arbeiten unattraktiv zu gestalten (z.B. starke Be-
leuchtung in den Nachtstunden).

Bei Fledermausfunden sind die Arbeiten am Fundort einzustellen und ein Fleder-
mausexperte bzw. die Untere Naturschutzbehdrde hinzuzuziehen.

Végel

Durch den Mangel an Gehdlzen und die vorhandene Nutzung und Frequentierung
des Areals kommt die Flache flur die meisten Vogelarten als Brutbereich nicht in
Frage, sondern wird aller Wahrscheinlichkeit nach in erster Linie von Siedlungsar-
ten als Jagd- und Nahrungsrevier genutzt.

Das Vorkommen von an Gewassern lebenden Végeln wie Eisvogel oder Rothals-
taucher kann innerhalb des Plangebiets trotz des angrenzenden Gehrenseegra-
bens ausgeschlossen werden.

Fur am Boden briitende Arten ist der Planbereich aufgrund der schon vorhande-
nen Nutzung und der geringen Freiflachenanteile nur eingeschrankt geeignet.

Da wesentlich geeignetere Gelandestrukturen in groRerem Ausmal, nordwestlich
(NSG Falkenberger Rieselfelder) sowie stidlich und 6stlich des Siedlungskérpers
von Ahrensfelde (Offenlandschaft, Acker- und Wiesenflachen mit vereinzeltem
Baum- und/oder Heckenbestand) angrenzen, ist davon auszugehen, dass betrof-
fene Arten, problemlos auf diese Bereiche ausweichen kénnen. Die méglicherwei-
se eintretenden Habitatverluste sind in Relation zum gesamt verfligbaren Lebens-
raum &uBerst gering, zumal die vorhandenen Baumbesténde von einer Uberbau-
ung weitgehend ausgenommen werden. Aus diesem Grund ist eine Gefdhrdung
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im Sinne einer Verschlechterung des Erhaltungszustands einer Lokalpopulation
nicht anzunehmen.

Fazit:

Die mégliche Inanspruchnahme der Flache und den dort bislang vorhandenen
Gewerbenutzungen fuhrt nicht zu solchen Auswirkungen, dass eine signifikante
Beeintrachtigung der lokalen Population potentiell betroffener Amphibien-, Libel-
len- oder Fledermausarten zu konstatieren bzw. zu prognostizieren ware.

Fir das entfallende Betonschwimmbecken wird ein adaquater Ersatzlebensraum
in Form eines wechselfeuchten Regenrlickhaltebeckens geschaffen, das als Le-
bensraum geeigneter ist.

Fir das entfallende Fledermaus-Zwischenquartier werden vor den Abrissarbeiten
insgesamt 4 Fledermauskasten im nérdlichen Grundstiicksbereich aufgehéngt,
sodass eine kontinuierliche Funktionsfahigkeit moéglicherweise betroffener Fleder-
maus-Lebensstétten gewahrleistet bleibt.

Der Planbereich ist durch die vorhandene Nutzung beeintréachtigt und weist nur zur
StralRe ,Kutschersteig® hin nennenswerte Griinstrukturen auf, die von der Planung
mit Ausnahme einer FuBwegeverbindung weitgehend unberihrt bleiben. Eine si-
gnifikante Erhéhung von Beeintrachtigungen und damit die Erfullung betriebsbe-
dingter Verbotstatbestédnde wie Tétung, Stérung, Entnahme oder Zugriff sind nicht
gegeben.

Von betroffenen Vogelarten der Vogelschutzrichtline wird das Plangebiet wenn
Gberhaupt lediglich als Nahrungs- bzw. Jagdrevier genutzt, was nach Abschluss
der Maf3nahme weiterhin maglich sein wird.

Ein Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 (Tétungsverbot) wird nicht drohen, da zu erwar-
ten ist, dass die betroffenen Végel den Bauarbeiten weichen und auch spéter nicht
durch die vorgesehene Nutzung getétet werden.

Ein Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 (Stérungsverbot) kénnte nur drohen, wenn die
Bauarbeiten betroffene Vogelarten wahrend der Zeit der Brut und Aufzucht erheb-
lich gestért wiirden, was nicht zu erwarten ist.

Ein Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Entnahme) ist demnach ebenfalls nicht zu er-
warten.

Gleiches gilt fur § 44 Abs. 1 Nr. 4 (Zugriffsverbot).
Zudem bleiben Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erhalten.

Demnach werden durch das Vorhaben keine der Verbotstatbestédnde nach §
44 Abs. 1 BNatSchG erfiillt. Eine Priifung der Voraussetzungen fiir eine Aus-
nahme nach § 45 BNatSchG ist nicht erforderlich.
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10. Auswirkungen der Planung

10.1 Auswirkungen auf die Umwelt

10.1.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB):

Die Planung dient der Wiedernutzbarmachung einer derzeit ungenutzten Gewer-
beflache. Besonders mittel- bis hochwertige Biotopstrukturen sind auf dem Plan-
gebiet mit Ausnahme der den Gehrenseegraben begleitenden Laubgehdize, die
erhalten bleiben, nicht vorhanden.

Geschitzte Biotope existieren im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht.

Als Ersatz fur das betonierte Schwimmbecken, das von Amphibien wahrend der
ungenutzten Zeit als Laichplatz diente, soll im nérdlichen Grundstiicksbereich zwi-
schen Marktgebdude und Gehrenseegraben ein Rickhaltebecken fir Nieder-
schlagswasser eingerichtet werden, welches den Teichfrdschen als neuer Lebens-
raum angeboten werden soll. Die Umsiedlung auf dem Grundstiick vorhandener
Amphibien erfolgt durch einen 6kologischen Betreuer und in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde.

FUr ein entfallendes Fledermaus-Zwischenquartier innerhalb eines Schuppens
werden vor den Abrissarbeiten insgesamt 4 Fledermauskasten im nérdlichen
Grundstiicksbereich aufgehdngt, sodass eine kontinuierliche Funktionsfahigkeit
moglicherweise betroffener Fledermaus-Lebensstéatten gewahrleistet bleibt.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf den Boden werden als gering einge-
schatzt.

Das Plangebiet ist derzeit zu etwa 34% versiegelt. Die geméal den Festsetzungen
des B-Plans zulassige Versiegelung des Bodens durch das Markigebdude, die
Pkw-Stellflachen und deren Zufahrten stellt also gegeniber dem vorhandenen Be-
stand eine Verschlechterung der umweltbezogenen Schutzgiter dar. Durch die
Nachnutzung der ehemaligen Gewerbeflache in zentraler Lage wird die Wieder-
nutzbarkeit dieser innerstadtischen Flachen ermdéglicht. Hierdurch kann die Inan-
spruchnahme von Flachen an anderer Stelle, z. B. in stadtischen Randlagen oder
im Auflenbereich, reduziert werden. Im Interesse einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung sind Einschrankungen der o. g. Schutzgiter daher vertretbar.

Negative Auswirkungen auf das umgebende Stadt- bzw. Landschaftsbild sind
nicht zu beflrchten. Die zuldssige Errichtung eines bis zu 9,50 m hohen Gebau-
des entspricht in etwa der vorhandenen Bebauung.

Durch das Zuriicksetzen des Marktgeb&dudes in Richtung Grundsttcksmitte, wirkt
die Bebauung weniger dominant.
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10.1.2. Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europidischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b

BauGB):

Das Gebiet liegt nicht innerhalb der genannten Schutzgebiete. Negative Auswir-
kungen auf die Schutzzwecke solcher Gebiete aulierhalb des Geltungsbereichs
sind nicht zu erwarten.

10.1.3. Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB):

Durch die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans sind keine nachtei-
ligen umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie auf die Bevolkerung insgesamt zu erwarten. Die geplante Ansiedlung eines
Lebensmittel-Vollsortimentsmarkts wirkt sich positiv auf die Grundversorgung der
benachbarten Ortsbereiche aus.
Durch die geplante Bebauung mit einem Lebensmittelmarkt erhéhen sich die
Larmemissionen infolge von Anlieferung und Kundenverkehr. Um Beeintrachti-
gung fir die angrenzende Bebauung zu vermeiden, wird eine Begrenzung der
Larmabgabe definiert
Die vom geplanten Marktbereich ausgehenden Schallemissionen dirfen daher im
Bereich der angrenzenden Bebauung die zuldassigen Hoéchstwerte nach der TA
Larm in Héhe von
M, zuldssige Immissionswerte tags: 60 dB (A) und nachts 45 dB(A),
WA, zulassige Immissionswerte tags: 55 dB (A) und nachts 40 dB(A),
WR, zuldssige Immissionswerte tags: 50 dB (A) und nachts 35 dB(A)
nicht Gberschreiten.

Ein entsprechendes Larmschutzgutachten wurde erarbeitet. Darin wird der Nach-
weis geflhrt, dass die oben definierten Grenzwerte nicht Uberschritten werden.
Somit sind auch keine nachteiligen Auswirkungen auf die benachbarte Bebauung
zu erwarten. Im Zuge des Bauantrages ist der Nachweis anhand der dann aktuel-
len Planung nochmals zu verifizieren.

10.1.4 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sach-
giiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB):

Das genannte Vorhaben betrifft Flachen im historischen Ortskern, d.h. dem im Mit-
telalter entstandenen Grundriss des Ortes.

Er wird beim Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege / Arch&ologisches
Landesmuseum als flachiges Bodendenkmal geflhrt.

Bei Erdarbeiten ist hier stets mit entsprechenden Funden zu rechnen.

Nach §§ 2,3 Abs. 1 und 7 Abs. 1 und 2 des Gesetzes Uber den Schutz und die
Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai
2004 (GVBI. Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) stehen alle
Bodendenkmaler, auch die mittelalterlichen / historischen Ortskerne, unter Schutz
und sind zu erhalten.
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Aus diesem Grund sind (Erd-)Baumafnahmen an verschiedene Bedingungen des
brandenburgischen Landesamts fiir Denkmalpflege und das Archdologische Lan-
desmuseum geknipft.

10.1.5. Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abféllen und Abwdssern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB):

Mit der Entstehung aulRergewdhnlicher Emissionen ist bei der vorgesehenen Nut-
zung nicht zu rechnen. Innerhalb Ahrensfeldes ist von einer ordnungsgemafen
Entsorgung aller anfallenden Abfélle und der Zufiihrung in den Wertstoffkreislauf
auszugehen. Die Entstehung auflergewohnlicher Abfallmengen oder —arten im
Geltungsbereich der Planung ist nicht zu beflirchten.

Unbelastetes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstlck zu versickern (Dach-
flachenwasser) oder nach erfolgter Vorreinigung mittels Sandfang mit Tauchwand
dem Gehrenseegraben zuzufiihren (libriges Niederschlagswasser).

10.1.6. Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB):

Der Gebadudebestand im Plangebiet ist in keinem besonders guten Zustand. Im
Zuge der Neuerrichtung des Einkaufsmarktes werden die alten Baukdrper zuriick-
gebaut. Bei der Neuerrichtung des Marktgebdudes gelten die aktuellen gesetzli-
chen Anforderungen. Eine effiziente und sparsame Nutzung von Energie mit dar-
aus resultierenden reduzierten Emissionen kann daher angenommen werden.

10.1.7. Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Plénen,
insbesondere des Wasser-, Abfall-und Immissionsschutzrechts (§ 1 Abs. 6

Nr. 7g BauGB):

Darstellungen der genannten Umweltfachplanungen — sofern vorhanden — sind
durch die Planung nicht negativ betroffen.

10.1.8. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach den Buchstaben a, c und d (§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB):

Das Auftreten zusatzlicher Wechselwirkungen bzw. sich gegenseitig verstérkender
Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgltern ist nicht zu erwarten.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf die beste-
hende Umwelt haben werden. Vielmehr entspricht der Bebauungsplan den Zielen
einer nachhaltigen Orts- und Stadtentwicklungspolitik und setzt die gesetzlichen
Anforderungen an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden um, indem er
eine innerdrtliche Brachflache in einer gut erschlossenen Lage einer neuen Nut-
zung zufihrt. Vorhandene, wertvolle Biotope bleiben im Wesentlichen unbeein-
trachtigt.

Da sich gegenlber den bisher zul&dssigen Nutzungen nach Baunutzungsplan
durch die kiinftigen Festsetzungen im Bebauungsplan keine zusétzlichen erhebli-
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chen Auswirkungen auf die Natur und Landschaft ergeben, liegt ein rechtlich rele-
vanter Eingriff im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 1a
Abs. 3 BauGB nicht vor. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe im be-
schleunigten Verfahren als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulés-
sig. Ausgleich-und Ersatzmalinahmen sind insoweit nicht erforderlich.

10.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Sondernutzung bringt ein zusatzliches
Verkehrsaufkommen mit sich. In Absprache mit dem Landesbetrieb Strallenwesen
wurde ein Lésungsansatz fur die An- und Abfahrt definiert. Danach soll innerhalb
des Stralenraums der Dorfstrafte zur ErschlieBung des Plangebiets im Zuge der
Realisierung der Planung eine Linksabbiegespur angelegt werden und eine koor-
dinierte Lichtsignalanlage Nach Bau der genannten Abbiegespur soll das Ver-
kehrsaufkommen innerhalb von fiinf Jahren nach Inbetriebnahme der Anlagen da-
hingehend Uberprift werden, ob zuséatzliche MaRnahmen (z. B. Neuprogrammie-
rung von Ampelschaltungen) zur Sicherung der Bedirfnisse des Verkehrs erfor-
derlich sind.

Durch die Anlage eines Fullweges von der Straflle ,Kutschersteig® Uber das
Marktgelénde bis hin zur DorfstralRe wird eine neue Wegebeziehung geschaffen
und die Anbindung des Einkaufsmarktes an die Wohnbebauung im Norden ver-
bessert.

10.3. Auswirkungen auf die Zentrenstruktur

Die ermdglichte Errichtung eines Vollsortimentsmarktes tragt zu einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung bei. Negative Auswirkungen auf angren-
zende zentrale Bereiche kénnen aufgrund der im Bebauungsplan vorgesehenen
GréRen- und Sortimentsbeschrénkungen des Einzelhandels gemindert werden.
Da der Kernbereich von Ahrensfelde eine unterdurchschnittliche Verkaufsfléachen-
dichte besitzt, resultieren daraus Nachfrageabflisse an andere Standorte, die mit
der Realisierung des Vorhabens wieder zuriickgeholt werden kdnnten.

Auf den bestehenden Einzelhandel wird das Vorhaben nur unwesentliche Auswir-
kungen haben, ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in Wir-
kungen staddtebaulicher / raumordnerischer Art im Sinne einer Funktionsstérung
des zentralen Versorgungsbereichs sowie der Nahversorgung im Allgemeinen
kann ausgeschlossen werden.

Auch ein Verstol} gegen das Kongruenz- sowie das Konzentrationsgebot ist nicht
erkennbar, sodass das Vorhaben funktional dem Versorgungsauftrag von Ahrens-
felde entspricht.

10.4. Auswirkungen auf die privaten Belange

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans wird die Neuerrichtung
eines Lebensmittel-Vollsortimentsmarktes ermdglicht. Negative Auswirkungen auf

2Vgl. Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH: Die
DorfstralRe in Ahrensfelde als Einzelhandelsstandort — Vertraglichkeitsgutachten zu den prospektiven
Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens, Hamburg, Januar 2012
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private Belange lassen sich daraus nicht ableiten.

10.5 Bodenordnende MaRRnahmen

Da sich das Grundstlick im Verfligungsbereich eines Investors befindet, werden
bodenordnerische MalRnahmen nicht erforderlich.

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs macht die Umgestaltung von Verkehrsan-
lagen (Abbiegespur) erforderlich. Auerdem muss das Grundstiick vor Beginn von
Baumalnahmen freigelegt werden. Diesbezligliche Mafinahmen sollen durch ei-
nen stddtebaulichen Vertrag geregelt werden.

11. Verfahren

11.1 Mitteilung der Planungsabsicht, Abfrage der Ziele der Raumord-
nung

Die Mitteilung der Planungsabsicht gemaB § 5 AGBauGB und Artikel 13 Landes-
planungsvertrag wurde mit Schreiben vom 14.11.2011 abgegeben.

Die Raumplanungsbehérde hatte daraufhin mitgeteilt, dass ,die angezeigte Pla-
nung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar sein wird, wenn die das Ansied-
lungserfordernis begriindeten quantitativen Angebotsdefizite mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten im Verhéltnis zur Einwohnerzahl der Gemeinde Ahrensfel-
de dargelegt werden und fiir den geplanten grol3fldchigen Einzelhandelsbetrieb
die Festsetzungen zu zuldssigen Verkaufsflaéche und zum Mindestanteil nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente entsprechend Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B getroffen
werden.

Nach Abstimmung mit der Behdrde wurde ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag
gegeben, welches die Raumvertraglichkeit eines Nahversorgungsmarktes von
max. 1.500 m? Verkaufsflache fiir zulassig erachtet. Da dies nur in einem Sonder-
gebiet ausgewiesen werden kann, wurde eine entsprechende Darstellung gewéhlt.

Mit der Mail vom 18.1.2012 hat die Landesplanung die Vereinbarkeit der Planung
mit dem Ziel 4.7 Abs. 6 des LEP B-B bestatigt.

11.2 Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Dorfstrale 65“ wurde von der Gemeinde-
vertretung Ahrensfelde in ihrer Sitzung am 19.09.2011 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17.01.2012 ortstblich bekanntgemacht. Es
wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB aufgestellt wird und dass von einer Umweltprifung geman §
2 Abs. 4 BauGB abgesehen wird.
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11.3 Offentliche Auslegung gemiR § 13a Abs. 3 BauGB

Die Offentlichkeit wurde friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele, Zwecke und Aus-
wirkungen der Planung durch 6ffentliche Auslegung vom 24.01.2012 bis
08.02.2012 unterrichtet. Ort und Dauer der Auslegung wurden im Amtsblatt Nr.
01/2012 vom 17.01.2012 bekannt gemacht. Bis zum 14.02.2012 gingen 4 Stel-
lungnahmen mit Anregungen zum Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung
bei der Gemeindeverwaltung ein.

Die Einwénder hatten Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung. Die Fragen und
Anregungen der Einwander bezogen sich auf folgende Punkte: Feuchtbiotop auf
Baugrundstiick, Larmschutz, Verkehrsbelastung, Bebauung bezlglich des Dorf-
charakter und auf Konkurrenzschutz. Die Hinweise wurden aufgenommen und gu-
tachterlich behandelt.

11.4 Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaR § 4a Abs. 2
BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Be-
hérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 16.04.2012 von der
Planung unterrichtet und zur Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit
Stand vom 12.04.2012 aufgefordert.

Bis zum 21.05.2012 gingen 23 Behérdenstellungnahmen bei der Gemeindever-
waltung ein.

Die Stellungnahmen bezogen sich primar auf folgende Punkte: Baumschutzsat-
zung, Amphibien und Fledermduse auf Baugrundstlick, Schutzzaun, Gehrensee-
graben, Niederschlagswasserbeseitigung, Bauform, mégliche Bodenbelastungen,
Bodendenkmal ,Dorfkern deutsches Mittelalter, verkehrliche ErschlieBung, Aus-
wirkungen auf Nachbargemeinden und benachbarte Einkaufszentren.

Die Bedenken, Anregungen und Hinweise der Behdrden fiihrten zu Ergénzungen
in den textlichen Festsetzungen und der Begriindung des Bebauungsplans.

11.5 Offentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentlichkeit wurde Utber die allgemeinen Ziele, Zwecke und Auswirkungen
der Planung durch offentliche Auslegung vom 16.05.2012 bis 18.06.2012 unter-
richtet. Ort und Dauer der Auslegung wurden im Amtsblatt Nr.... vom 08. Mai 2012
bekannt gemacht. Bis zum 20.06.2012 gingen 5 Stellungnahme mit Anregungen
und Bedenken zum ausgelegten Bebauungsplanentwurf bei der Gemeindeverwal-
tung ein.

Die Anregungen und Hinweise der Biirger filhrten nicht zu einer Anderung der
Planung.



Bebauungsplan ,,DorfstrafBe 65“, Gemeinde Ahrensfelde 31
Begriindung

11.6 Abwédgungs- und Satzungsbeschluss

Die im Rahmen der éffentlichen Auslegung vorgetragenen Anregungen sowie
Stellungnahmen der beteiligten Behérden und Trager o6ffentlicher Belange wurden
von der Gemeindevertretung in 6ffentlicher Sitzung am 19.11.2012 behandelt. In
der gleichen Sitzung wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 19.11.2012
als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Ahrensfelde im November 2012

YA A,

ehrke
Blrgermeister
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12. Rechtsgrundlagen

12.1. Bundesgesetze:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= VVerordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverord-
nung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |
S. 466)

=Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge&ndert am 22.7.2011 (BGBI. | S. 1509)

12.2 Landesgesetze:

= Brandenburgische Bauordnung (BbgBOQ) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. September 2008 (GVBLI.1/08, [Nr. 14], S.226), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI.1/10, Nr. 39)

= Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18.12.2007
(GVBI. I. S. 286), gedndert durch Art. 15 des Gesetzes vom 23.09.2008 (GVBI.
I. S. 202)

=Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B—B) vom 31. Mérz 2009 (GVBI. I S. 186)





