Gemeinde Am Mellensee

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 16-01 ,Neubau REWE-Markt Trebbiner StraBe” (Vorentwurf — Planungsstand Januar 2016)

Abwagung gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Stellungnahmen der Behorden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Biirger und Abwagungsvorschlidge Planungsbiiro

Behorden, sonstige Trager
offentlicher Belange u. Biirger

Stellungnahmen/ Anregungen/ Hinweise

Abwagungsvorschlag Planungsbiiro

Nr.1
Ministerium f. Infrastruktur
u. Landwirtschaft

Stellungnahme vom
07.04.16

Der Entwurf des vBP Nr. 16-01 ,,Neubau REWE-Markt Trebbiner StraRe” steht
in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung.

Die Festlegungskarte des LEP B-B enthdlt fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes keine zeichnerischen Darstellungen. In der Festlegungskarte
des RegPl HF 2020 ist das Plangebiet als Vorzugsraum Siedlung 2.1.1 (G)
gekennzeichnet. Der Ortsteil Sperenberg der Gemeinde Am Mellensee ist in der
Festlegungskarte des RegPl HF 2020 als Funktionsschwerpunkt der
Grundversorgung 2.2.2 (G) dargestellt.

Die Gemeinde Am Mellensee wurde gemaR LEP B-B nicht als Zentraler Ort
festgelegt. In nichtzentralen Orten soll gem. G 2.4 LEP B-B die Versorgung der
Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs innerhalb der
amtsfreien Gemeinde abgedeckt werden. GemaR Z 4.7 Abs. 6 LEP B-B ist grof3-
flachiger Einzelhandel aullerhalb Zentraler Orte nur zuldssig, wenn er (ber-
wiegend der Nahversorgung dient, der Standort in einem Stadtischen Kern-
bereich i. S. v. G 4.8 Abs. 2 LEP B-B oder einem wohngebietsbezogenen
Versorgungsbereich liegt, die vorhabenbezogene Verkaufsraumfliche 2.500 m?
nicht Gberschreitet und auf 75 % der Verkaufsraumflache nachversorgungs-
relevante Sortimente angeboten werden.

Die vorliegende Planung unterschreitet mit einer geplanten Verkaufs-
raumflache von 1.750 m? die max. zuléssige Verkaufsraumflache und der Anteil
des nahversorgungsrelevanten Sortimentes betragt mindestens 75 %. Das
Plangebiet hat Anschluss an das Siedlungsgebiet, liegt im Vorzugsraum Siedlung
(Grundsatz 2.1.1 RegPl HF 2020) des Ortsteils Sperenberg der Gemeinde Am
Mellensee und ist als Funktionsschwerpunkt der Grundversorgung (Grundsatz
2.2.2 RegPl HF 2020) gekennzeichnet. Die Planung steht daher in Uberein-
stimmung mit Z 4.7 Abs. 6 und Z 4.2 LEP B-B und entspricht auch den o. g.
Grundsatzen der Raumordnung.

Hinweise:

Diese Mitteilung gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung lhrer
Planungsanzeige gefiihrt haben, nicht wesentlich geandert werden. Die

kein Abwagungsbedarf
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Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften bleiben von dieser
Stellungnahme unberiihrt.

Nr. 2
Regionale
Planungsgemeinschaft

Stellungnahme vom
01.04.16

Regionalplanerische Belange

Fir die Gemeinde Am Mellensee ist die Ortslage Sperenberg als
Funktionsschwerpunkt der Grundversorgung im Regionalplan Havelland-
Flaming 2020 festgesetzt. Im Grundsatz 2.2.2. heiflt es:

»In den Funktionsschwerpunkten der Grundversorgung sollen bestehende
Einrichtungen der Grundversorgung gesichert und der Ansiedlung neuer
Einrichtungen ein besonderes Gewicht eingerdumt werden.”

Mit dieser Festlegung sollen die am besten ausgestatteten Ortsteile einer
Gemeinde als Standort der Grundversorgung gestarkt und u. a. eine
moglichst wohnortnahe Versorgung mit Einzelhandelsangeboten fiir Waren
des taglichen Bedarfs gewahrleistet werden.

Grundsatzlich steht das Planvorhaben mit dem Grundsatz 2.2.2 und somit
mit den regionalplanerischen Belangen in Ubereinstimmung. Da die
Umsetzung des Vorhabens allerdings mit einem Abriss von vorhandenen
Wohn- und Nebengebauden einhergeht regen wir an zu prifen, ob nicht
andere, ungenutzte Flachen innerhalb des Ortsteiles Sperenberg ebenso
geeignet sind und alternativ fur das Plangebiet in Frage kamen.

- kein Abwéagungsbedarf

- kein Abwagungsbedarf
Anmerkung: Eine Prifung von Flachen im Ortsbereich ist vor
Aufstellungsbeschluss erfolgt. Die Uberpriifung und Gegen-
Uberstellung der alternativen Standorte hat ergeben, dass
andere Standorte fiir die geplante Nutzung nicht geeignet sind.
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Nr.3
Landkreis Teltow-Flaming
Stellungnahme vom
13.04.16

Kreisentwicklungsamt/Planung

Der Vorhabentrager miusste einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan als
Vorschlag der Gemeinde lbergeben und mit ihr abgestimmt haben. Der B-
Plan wird dann auf Grund dieses Vorhaben- und ErschlieBungsplanes von
der Gemeinde beschlossen und bildet die rechtlich verbindliche Grundlage
fur die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens und der
ErschlieBungsanlagen. Soweit zu den grundlegenden Besonderheiten eines
vBP gegeniiber einem Bebauungsplan.

Es ist zu beachten, dass gem. § 2 a Satz 3 BauGB der Umweltbericht einen
gesonderten Teil der Begriindung bildet.

In der Begriindung sollte zumindest auf die im § 11 Abs. 3 Satz 2 und 3
BauNVO benannten Auswirkungen im Einzelnen naher eingegangen sowie
auch der allgemeine Charakter stirker herausgearbeitet werden (Ziele,
Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Planes).

Die abschlieBende Beurteilung des Einzelfalls obliegt unter Einbeziehung
weiterer Gesichtspunkte der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung. Nach
der Begrindung zum Ziel 4.7 (Z) sollen hierfiir die kommunalen
Entwicklungsvorstellungen zum Einzelhandel durch eine kommunale
Entwicklungsplanung belegt werden. Ggf. konnte das in Neuerarbeitung
befindliche Leitkonzept der Gemeinde oder die vorbereitende
Bauleitplanung diese Vorstellungen — auch unter Berlcksichtigung des
Altstandortes — einbeziehen.

Die Begrindung ist um eine Flachenbilanz gem. RaumOZielErl, BB, Anlage 2,
zu erganzen.

Auf der Planzeichnung ist im 2. Satz der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 ein
,hicht” zu streichen.

In der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 zur Hohe baulicher Anlagen ist der
benannte Bezugspunkt unbestimmt, weil in der Form nicht vorhanden,
sondern erst geplant. Entsprechend dem Kommentar ,kommen als untere

- Dem Hinweis wird gefolgt.

Der Vorhabentrager hat bei einem fachlich geeigneten Biiro die
Erarbeitung eines fundierten Umweltberichtes beauftragt.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Der Vorhabentrager hat eine Auswirkungsanalyse bei der BBE
Leipzig beauftragt, in der Ziel, Zweck und Auswirkungen
detailliert dargelegt werden.

Dem Hinweis wird gefolgt.

In der Begriindung ist eine entsprechend Fldachenbilanz zu
erganzen.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Dem Hinweis wird gefolgt.
Es ist eine entsprechende Korrektur vorzunehmen und ein
Hohenbezug rechtssicher zu definieren.
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Bezugspunkte z. B. die mittlere Hoéhe des Meeresspiegels (... m Giber NN) in
Betracht.” Planzeichnung und Festsetzung sind zu Gberarbeiten.

Die Berechnung des NutzungsmaBes ist zu priifen. Gemall Planzeichnung
wird derzeit angenommen, dass der gesamte Geltungsbereich (Baugrenze
gleich Geltungsbereichsgrenze) als Grundstiicksflache i. S. d. § 19 Abs. 3
BauNVO in die Berechnung einbezogen wurde, also auch die privaten
Griinflaichen, die letztlich nicht Uberbaubar sind. Ferner steht ein
Widerspruch zu der nach § 20 Abs. 2 BauNVO zu berechnenden
Geschossflache, die danach hoher sein misste.

Mit Verweis auf den Begriff des Baugrundstiicks, der sich nach § 19 Abs. 3
BauNVO definiert, regeln sich entsprechende Uberschreitungsméglichkeiten
nach § 19 Abs. 4 BauNVO. Die Planzeichnung sowie die textl. Festsetzung Nr.
2.2 sind daher grundlegend zu (iberarbeiten. Hierbei ist ggf. die max.
Obergrenze (GRZ 0,8) festzusetzen und eine textl. Festsetzung zur
Uberschreitung als Ausnahme zu treffen.

Fir eine Uberschreitung der Grundflichenzahl (GRZ), wie im Plan
beabsichtigt, liegen nach gegenwartigem  Kenntnisstand  keine
stadtebaulichen Griinde entsprechend § 17 Abs. 2 BauNVO vor bzw. sind aus
dargelegten Griinden nicht nachvollziehbar.

Gem. § 14 BauNVO sind Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des
Baugebietes dienen, generell zulassig. Nach § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO kann
jedoch die Zuldssigkeit der Nebenanlagen eingeschriankt oder
ausgeschlossen werden. ,,Wenn im BP nichts anderes festgesetzt, kdnnen
auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflaichen Nebenanlagen i. S. des § 14
BauNVO zugelassen werden” (§ 23 Abs. 5 BauNVO). Die textl. Festsetzung
Nr. 3.1 ist entsprechend zu (iberarbeiten oder zu streichen.

Hinsichtlich der Werbeanlagen (textl. Festsetzung Nr. 3.2) ist zu beachten,
dass , diese Nebenanlagen sein kénnen, wenn sie an der Statte der Leistung
angebracht und dieser zugeordnet sind.” Weitere Anforderungen Uber die
Gestaltung sind im Rahmen des Bauordnungsrechts zu regeln.

- Dem Hinweis wird gefolgt.
GRZ und GFZ sind zu priifen und ggf. zu korrigieren.

- Dem Hinweis wird gefolgt.
Es ist auf Grundlage des § 17 (2) in der Begriindung zu erldutern,
warum die zuldssige GRZ von 0,8 tiberschritten werden soll und
wie der Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt an externen Standorten kompensiert werden soll (EAP).

- Dem Hinweis wird gefolgt.
Die textl. Festsetzung Nr. 3.1. ist zu Uberarbeiten bzw. zu
streichen.

- kein Abwagungsbedarf
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Mit der Formulierung ,z. B.” ist die textl. Festsetzung Nr. 4.1 unbestimmt.
Auch ist zu beachten, dass Pflanzqualitaten, wie hier erfolgt, nicht
festsetzbar sind, da ihnen der bodenrechtliche Bezug fehlt.

Bezogen auf die textl. Festsetzung Nr. 4.2 wird davon ausgegangen, dass
vermutlich  vertragliche Vereinbarungen oder sonstige geeignete
MaRnahmen auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen vorgesehen
sind. Insofern ist die textl. Festsetzung entbehrlich.

Im Ubrigen wird auf die Besonderheit des § 12 Abs. 3 a BauGB mit einer ggf.
erganzenden erforderlichen Festsetzung verwiesen.

Das Planzeichen fiir das Sondergebiet in der Planzeichenerklarung entspricht
nicht der Planzeichnung. Eine Anpassung ist notwendig.

Regelungen zur Dachform (hier Pultdach) sind keine stadtebauliche
Festsetzung des B-Plans. Es handelt sich um eine ortliche Gestaltungs-
vorschrift, die auf der Grundlage der BbgBO getroffen wird und als solche in
den B-Plan aufzunehmen ist. Im Ubrigen ist zu beachten, dass sich auf der
Planzeichnung in der Nutzungsschablone zum Sondergebiet die Abkirzung
,FD“ findet, die nicht in der Legende erklart ist.

Unter Pkt. 7 der Planzeichenerkldrung sollte der Ubersichtlichkeit halber der
Bezug § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB gestrichen werden, da hier nicht relevant.
Hinsichtlich der auf der Planzeichnung benannten Rechtsgrundlagen ist zu
beachten, dass die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und
die Darstellung des Planinhalts in Kurzfassung als Planzeichenverordnung
und/oder abgekirzt als PlanZV zu benennen ist.

Wie auf der Planzeichnung korrekt angegeben, ist das BbgNatSchG seit dem
01. Juni 2013 ungiiltig. Insofern ist darauf nicht mehr Bezug zu nehmen.
Auch ist zu beachten, dass das BbgNatSchAG durch Artikel 2 Abs. 5 des
Gesetzes vom 25.01.16 gedandert wurde.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Im Rahmen der EAP ist mit der Gemeinde abzustimmen, welche
Baumart konkret gepflanzt werden soll.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Im Rahmen der EAP sind die konkret geplanten
AusgleichsmalBnahmen und die Ersatzstandorte auszuweisen.
Pkt. 4.2.der textlichen Festsetzungen ist somit entsprechend zu
andern.

kein Abwagungsbedarf

Dem Hinweis wird gefolgt.

Es wird eine entsprechende Anderung vorgenommen.
Dem Hinweis wird gefolgt.

Entsprechende Anderungen sind vorzunehmen.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Der Bezug auf § 9 Abs. 1 Nr. 25 b ist zu streichen.
Dem Hinweis wird gefolgt.

Eine entsprechende Korrektur ist vorzunehmen.

Dem Hinweis wird gefolgt.
Eine entsprechende Korrektur ist vorzunehmen.
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Untere Bauaufsichts- und Denkmalschutzbehdrde

- Aus baudenkmalpflegerischer Sicht sind keine Belange betroffen. Im Bereich
des Vorhabens sind bisher keine archdologischen Funde bekannt. Aus
diesem Grund werden keine Einwande gegen die Erdarbeiten erhoben.

- Die untere Denkmalschutzbehorde verweist fir das o. g. Vorhaben auf

folgende bodendenkmalrechtliche Belange:
Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen,
Mauerwerk, Tonscherben, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder —bohlen,
Metallgegenstinde, Knochen u. a. entdeckt werden, sind diese gem. § 11
Abs. 1 u. 2 BbgDSchG unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
oder dem Archédologischen Landesmuseum anzuzeigen.

- Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind nach § 11
Abs. 3 BbgDSchG fiir mindestens eine Woche in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Bodenfunde sind gem. § 11 Abs. 3 u. 4 und § 12 Abs. 1 BbgDSchG
ablieferungspflichtig.

- Aus bauordnungsrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken. Hinweise:

- Esist die Uberschreitung der max. zuldssigen Grundflachenzahl von 0,8 auf
0,9 geplant. Die Begriindung dafiir ist sehr allgemein.

- Die textl. Festsetzung 1.2 formuliert Dopplungen. Die Mindestforderung
von 75 % Sortiment Food schlieRt Uberschreitung von 25 % anderer
Sortimente aus. Der zweite Satz enthalt wohl zu viele ,,nicht”.

Bauamt/StraRenwesen

Gemal den eingereichten Unterlagen, Pkt. 4.2 ,Verkehrsanbindung”, soll der
Knotenpunkt L 70/L 74/K 7228 perspektivisch umgestaltet werden. Die Zufahrt
zum geplanten Supermarkt befindet sich unmittelbar im Kreuzungsbereich,
jedoch ist aus dem Entwurf des B-Planes nicht ersichtlich, wie dieser
Knotenpunkt gestaltet werden soll. Infolge des Neubaus des REWE-Marktes ist
mit einem stark erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen, welches erhebliche
Auswirkungen auf die gesamte Verkehrsfilhrung haben wird. Somit ist die

- kein Abwdgungsbedarf

- Dies ist bei den textlichen Festsetzungen unter dem Punkt
,Hinweis” bereits analog formuliert.

- kein Abwéagungsbedarf
Hierbei handelt es sich um gesetzlich geregelte Sachverhalte,
die Allgemeingiiltigkeit besitzen.

- Dem Hinweis wird gefolgt.
s. Abwagungsvorschlag unter
wicklungsamt/Planung

- Dem Hinweis wird gefolgt.
Die Festsetzung ist entsprechend zu andern.

Pkt. 3 Landkreis, Kreisent-

Dem Hinweis wird gefolgt.

Mit dem Landesbetrieb StralRenwesen ist eine Anderung des
Kreuzungsbereiches vor dem Planbereich abgestimmt. Hierzu
erfolgen derzeit Planungen, deren Ergebnisse im B-Plan zu
bericksichtigen sind (s. auch unter Pkt. Nr. 8 — Stellungnahme des
LB StraBenwesen).
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Verkehrsfiihrung  einschl.  Knotenpunkt und Verkehrsanbindung des
Supermarktes zu untersuchen und im weiteren Planverfahren zu
beriicksichtigen.

Sollten in diesem Zusammenhang Stralen oder Wege, die sich in der Baulast
des Landkreises befinden (K 7228) betroffen sein, ist die Planung beim Bauamt,
SG Strallenwesen, einzureichen. Eine Stellungnahme vom Landesbetrieb
StraRenwesen als Baulasttrager fiir beide LandesstraBe (L 70 und L 74) ist
einzuholen.

Landwirtschaftsamt/Agrarstruktur
keine Bedenken

Ordnungsamt
Das Vorhabengebiet befindet sich auf dem Gebiet einer ehemaligen

Kriegsstatte. Es ist nicht auszuschlieRen, dass bei Erdarbeiten dort Gebeine von
Kriegstoten des Il. Weltkrieges zu Tage treten, die ihre letzte Ruhestitte in
nicht bekannt gewordenen Feldgrabern fanden und deshalb nicht umgebettet
werden konnten. Zustdndige Behorden fiir die Feststellung und Erhaltung
solcher Griber sind im Land Brandenburg die kreisfreien Stidte, Amter und
amtsfreien Gemeinden. Bei Gebeinfunden ist die Arbeit sofort zu
unterbrechen, die Polizei ist zu informieren. Wenn es sich um Gebeine von
Kriegstoten handelt wird die zustdndige Ordnungsbehérde benachrichtigt, die
dann die weiteren Veranlassungen zu treffen hat. Die Fundstelle ist zu sichern.
Es ist untersagt, Gegenstande jeglicher Art zu entfernen, die der Identifizierung
der Toten dienen kénnen. Die Fortfiihrung der Arbeiten ist erst nach Abschluss
der Bergungsarbeiten gestattet.

StraRenverkehrsamt/Verkehrssicherheit, Verkehrslenkung

Dem vBP kann aus verkehrsrechtlicher Sicht nicht zugestimmt werden.

- Mit dem Bau des Marktes wird eine neue Verkehrssituation geschaffen,
welche sich ohne einen Ausbau des Kreuzungsbereiches bzw. ohne

kein Abwagungsbedarf

Dem Hinweis wird gefolgt.
Es ist ein entsprechender Hinweis in die textlichen Festsetzungen
aufzunehmen.

- Die Verweigerung der Zustimmung bezieht sich auf den
derzeitigen Zustand der Kreuzung.
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Fahrbahnaufteilung, z. B. mittels Markierung, als sehr gefdhrlich darstellt.
Der Einmiindungs- und Zufahrtsbereich ist so zu gestalten, dass das Ein- und
Ausfahren (auch LKW-Verkehr) ohne Gefahr fiir sich oder andere Verkehrs-
teilnehmer, z. B. ohne Mitbenutzung der Gegenspur, stattfinden kann.
Eine sichere bzw. gefahrlose Flihrung des FuBgédngerverkehrs und
Radverkehrs ist nicht ersichtlich. Die schwacheren Verkehrsteilnehmer
missen derzeit die Zufahrt mit benutzen, wodurch zusatzliche Konflikte
verursacht werden.
Der Lieferverkehr benutzt ebenfalls die Zufahrt und behindert auf Grund
seiner Fahrzeugldnge und vorgesehene Ladezone zwangsweise den
ruhenden Verkehr. Die Markierung an der Ausfahrt sollte nochmals gepruft
werden. Wo soll sich der Verkehrsteilnehmer einordnen, der in Richtung
Klausdorfer Chaussee fahren muss?
Aufgrund dieser Vorbehalte zum eingereichten Vorhaben kann kein
Einvernehmen erteilt werden. Eine perspektivische Umgestaltung des
Kreuzungsbereiches sollte mit den Straenbaulasttragern abgestimmt
werden.

- Das StraRenverkehrsamt ist in die weitere Planung einzubeziehen.

Umweltamt/Wasser, Boden, Abfall

Aus der Sicht des SG Wasser, Boden, Abfall gibt es, auch im Hinblick auf den

erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung, keine

Einwendungen, Bedenken oder Forderungen zur Aufstellung des vBP.

Es sind lediglich die nachfolgenden Hinweise zu beriicksichtigen:

- Die Moglichkeiten der Niederschlagswasserableitung entweder uber
Versickerung oder Ableitung in den Schneidegraben wurden beschrieben.
Obwohl dazu erst konkrete Angaben im Baugenehmigungsverfahren
erforderlich sind, sollte bereits im Planverfahren gepriift werden, falls am
Standort keine Versickerung moglich ist, ob Giberhaupt eine Ableitung in den
Schneidegraben erlaubnisfdhig ist. Dazu wéare im Vorfeld eine Beteiligung
des zustdndigen Wasser- und Bodenverbandes ,Dahme-Notte”

Wie bereits unter Pkt. 3 Landkreis — Bauamt/StraRenwesen
ausgefihrt, erfolgt eine Neuplanung und Umbau des
Kreuzungsbereiches in Abstimmung mit der Gemeinde und dem
Plantrager. Die aufgefiihrten Punkte werden dabei
bericksichtigt.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Im Rahmen des Baugrundgutachtens (ist beauftragt) wird auch
die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes untersucht. Bei
entsprechendem Befund ist eine Versickerung geplant. Die
Ergebnisse werden in den B-Plan erganzt.
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Abwagung gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Stellungnahmen der Behorden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Biirger und Abwagungsvorschlidge Planungsbiiro

Behorden, sonstige Trager
offentlicher Belange u. Blirger

Stellungnahmen/ Anregungen/ Hinweise

Abwdgungsvorschlag Planungsbiiro

empfehlenswert. Ansprechpartner ist Herr Woitke (Tel. 033764/245882).

Bei der weiteren Planung sind die Hinweise gem. dem Merkblatt der
Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehodrde , Hinweisblatt
Planungsvorhaben” vom 10. Februar 2014 zu berticksichtigen.

Untere Naturschutzbehorde

Aus naturschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken bzgl. der
beabsichtigen Planung, wenn nachfolgende Einwendungen, Forderungen und
Hinweise beachtet werden:

Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfanges d. Umweltberichtes (UB)

Fur die Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltprifung durchzufihren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden und in einem Umweltbericht (UB) beschrieben und bewertet
werden; die Anlage zum BauGB ist dabei anzuwenden.

Neben dem UB ist ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erforderlich
(Grinordnungsplan — GOP nach § 11 BNatSchG).

Der Fachplan enthalt in der Regel fachspezifisch weiter gehende Inhalte als
der UB. Der UB, der ebenfalls Aussagen zu ,geplanten MaRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen”
enthalten muss, konzentriert sich daher eher auf den Aspekt der
Umweltprognose als auf Abwagungsgesichtspunkte. Adressaten des UB sind
diejenigen, die von den Umweltauswirkungen betroffen sein konnten. Daher
muss der Umweltbericht eine allgemein verstandliche Zusammenfassung
enthalten, aus der Dritte, also ,Nichtfachleute” entnehmen kénnten, ob und
in welchem Umfang sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir
das Vorhaben betroffen sein kénnen. Der Fachplan des Naturschutzes und
der Landschaftspflege ist auf der Ebene des Bebauungsplanes jedoch der
GOP. Unbenommen der rechtlichen Grundlage wiirde die UNB auf einen
eigenstandigen GOP verzichten, wenn der UB alle Angaben und Inhalte eines
GOP enthdlt und eine vollstindige Ubernahme der geplanten
grinordnerischen Festsetzungen erfolgt.

- kein Abwdgungsbedarf
Es handelt sich um einen Hinweis.

- Dem Hinweis wird gefolgt.
Der Vorhabentrager hat bei einem fachlich geeigneten Biiro die
Erarbeitung eines fundierten Umweltberichtes beauftragt.
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- (Im Weiteren sind Vorgaben fiir die Erarbeitung der EAP vorgegeben, die an
das beauftragte Blro weitergegeben werden.)

Gesundheitsamt/SG Hygiene und Umweltmedizin

keine Einwande/Hinweise

Wirtschaftsforderung und Investitionsmanagement
keine Forderungen und Bedenken

Jugendamt
keine Einwdnde

- Dies sind nicht abwagungsrelevante Vorgaben, die bei der
weiteren Planung zu berlicksichtigen sind.

Nr. 4
LA fiir Umwelt, Gesundheit
und Verbraucherschutz

Stellungnahme vom
07.04.16

Wasserwirtschaft:

Zum Bauvorhaben bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine

grundsatzlichen Einwadnde. Nachfolgende Hinweise sind zu beachten:

- Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten.

- Grundsatzlich sind bei allen BaumaBnahmen die allgemeinen Bestimmungen
des Grundwasserschutzes zu beachten.

- Uber die wasserrechtlichen Regelungen zur Niederschlagswasserentsorgung
entscheidet die Untere Wasserbehorde (Genehmigungsbehadrde).

- Im Umweltbericht sind die Gefahrenpotentiale fiir den Eintrag von Schad-
stoffen in das Schutzgut Wasser, die Beeintrachtigung der Grundwasser-
neubildung durch Neuversiegelung des Bodens und die MaBnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
darzustellen.

Immissionsschutz:

Es ist eine schalltechnische Untersuchung durchzufiihren.

Sonstige fachliche Informationen:

- Das Plangebiet umfasst eine derzeit bebaute und zum Wohnen genutzte
Flache westlich der Trebbiner StraBe. Unmittelbar noérdlich und sudlich

kein Abwagungsbedarf
Die Hinweise sind jedoch bei den weiteren Planungen zu
bericksichtigen.

Dem Hinweis wird gefolgt.
Eine schalltechnische Untersuchung ist durchzufiihren und deren
Ergebnisse und Festlegungen in den B-Plan zu Glbernehmen.
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Stellungnahmen/ Anregungen/ Hinweise
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grenzen Wohnbebauungen an das Plangebiet. Westlich befinden sich
Grinflachen, die im FNP der Gemeinde Am Mellensee als Wohnbauflachen
dargestellt sind.

Flr das Plangebiet ist eine Sondernutzung vorgesehen. GemaR § 11 BauNVO
soll ein Sonstiges Sondergebiet , Einzelhandel” mit einer Verkaufsflache von
1.750 m? festgesetzt werden.

Die Errichtung und der Betrieb einer grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtung
sind im Nachbarschaftsbereich zu schutzwiirdigen Nutzungen hinsichtlich
der verursachten Immissionswirkungen nicht unproblematisch. Konflikte
i.5.d. § 50 BIMSchG i.V.m. § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauGB werden im Wesetlichen
durch Schallimmissionen aus dem Anlieferbereich (LKW-Anlieferung/
Warenumschlag/Rangiervorgdnge) sowie liftungstechnischen Anlagen der
Einzelhandelseinrichtung, - insbesondere wahrend der Ruhe- bzw. Nacht-
zeiten, aber auch durch Kundenstellplatzanlagen, hervorgerufen.

Um eine optimale Nutzung des geplanten Vorhabens einerseits und einen
hinreichenden Schutz der angrenzenden Wohnbebauung andererseits zu
gewdhrleisten, sollten die durch den Betrieb der groRflachigen
Einzelhandelseinrichtung zu erwartenden Schallimmissionen bereits im
Rahmen dieses Planverfahrens prognostiziert und bewertet werden.

Da eine schalltechnische Untersuchung gem. Kap. 4.3. in Auftrag gegeben
wurde, Ergebnisse aber noch nicht vorliegen, kann deshalb keine Bewertung
der immissionsrelevanten Belange vorgenommen werden.

Im weiteren Planverfahren sind in der Planbegriindung die Methodik und
die Herangehensweise der schalltechnischen Untersuchung sowie Kriterien
zur Bewertung der Untersuchungsergebnisse und der abgewogenen
Schlussfolgerungen hinreichend und nachvollziehbar zu dokumentieren. Die
ggf. erforderlichen emissionsmindernden MaRnahmen sind im B-Plan
textlich und zeichnerisch festzusetzen.
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Nr.5
LA fiir Bergbau, Geologie
und Rohstoffe
Stellungnahme vom

Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung.

- Weitergehende geologische und geotechnische Informationen zum
Vorhaben, die aus Erdaufschlissen (Bohrungen u. a.) und
Fachbearbeitungen vorliegen sowie geochemische und geotechnische
Laboruntersuchungen koénnen gegen Gebihr angefordert werden. Es

kein Abwagungsbedarf

220316 besteht die Moglichkeit, im Archiv geologische Kartenwerke einzusehen und
Kopien davon zu erwerben.
- Auf die im Zusammenhang mit etwaig geplanten Bohrungen oder
geophysikalischen Untersuchungen bestehende Anzeige-, Mitteilungs- oder
Auskunftspflicht wird verwiesen.
Nr.6 a Stellungnahme zum Schutzgut Bodendenkmaéler

Brandenburgisches LA
fiir Denkmalpflege
Abteilung
Bodendenkmalpflege
Stellungnahme vom
18.03.16

Nr.6b
Abteilung Bau- und
Kunstdenkmalpflege

Stellungnahme vom
04.04.16

Im Planbereich sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Trotzdem bestehen

folgende Verpflichtungen:

- Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden, sind diese
unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Branden-
burgischen LA fir Denkmalpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen
Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mind. bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige auf Verlangen der Denkmalschutzbehorde, ggf.
auch dardber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen.

- Funde sind dem Brandenburgischen LA fiir Denkmalpflege und Arché&olog.
Landesmuseum zu Ubergeben. Bauausfiihrende sind Uber diese gesetzlichen
Auflagen zu belehren.

Folgende Belange sind in der Planung zu beriicksichtigen:

- Der Standort ist aus stadtebaulichen Grinden problematisch. Durch den
Abriss mehrerer Gebdude des 19. Jhd. wird eine Bresche in den nérdlichen
Teil des Ortskerns geschlagen. Die Zerstorungen erfolgen leider nur, um
groBere Parkplatzflichen zu erhalten; der eigentliche Supermarkt soll
dahinter entstehen.

- kein Abwéagungsbedarf
Ein entsprechender Hinweis wurde bereits in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen.

- Dem Hinweis wird gefolgt.
Ein entsprechender Hinweis ist in die Begrindung aufzu-
nehmen.

- Dem Hinweis wird nicht gefolgt.
Ein Bau des Marktes in der 2. Reihe ist aus handelstechnischen
Grinden nicht praktikabel. Ebenso miissen die Kundenpark-
platze vor dem Objekt angeordnet werden. Somit ist der Erhalt
der Gebdude, die keine Einzeldenkmale sind, nicht moglich.
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In der Hoffnung, das vor Ort wohl sehr umstrittene Vorhaben verhindern zu
kénnen beantragten mehrere Sperenberger Biirger die Unterschutzstellung
der zum Abriss vorgesehenen Bauten. Ein Ortstermin am 11.03.16 ergab
jedoch, dass die Gebdude auf dem Grundstiick Trebbiner Strale 4 keine
Bedeutung als Einzeldenkmal besitzen. Dennoch sind sie fir die Stadt-
geschichte und den Stadtebau von Sperenberg von Belang. Es wird gebeten
zu priifen, ob die notwendigen Stellplatze an anderer Stelle errichtet werden
kénnen, um die stadtebauliche Situation in diesem Bereich zu erhalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Denkmalliste des Landes Brandenburg
fortgeschrieben wird.

Durch entsprechende MaRnahmen (z. B. Baumpflanzungen an
der StraBe) soll der StraBenraum stadtebaulich geschlossen
werden.

Nr. 7
Landesamt fiir Bauen
und Verkehr

Stellungnahme vom
21.03.16

Mit einer wesentlichen Zunahme des Verkehrsaufkommens durch die
Verlagerung und Erweiterung des REWE-Marktes ist It. Aussage unter Pkt.
6.1.2.in der Begriindung zum B-Plan nicht zu rechnen, da sich die Erreichbar-
keit zu FuR und mit dem Fahrrad verbessert.

Belange der zum Zustandigkeitsbereich des LBV gehodrenden Verkehrs-
bereiche Eisenbahn/Schienenpersonennahverkehr, Binnenschifffahrt und
Ubriger OPNV werden durch den B-Plan nicht beriihrt.

Eine Beriihrung ziviler luftrechtlicher Belange ist ebenfalls nicht zu erwarten.

Hinweise fiir die weitere Bearbeitung:

Die straRenseitige ErschlieBung des Plangebietes soll lber die Trebbiner
Strale (Landesstrale 70) erfolgen. Beziglich der Zufahrt zum
Planungsgebiet wurden in den Unterlagen widerspriichliche Aussagen
getroffen.

Aus S. 7 der Begriindung wurde unter Pkt. 4.2. ausgesagt, dass die Zufahrt
neu angelegt werden muss und unter Pkt. 6.1.1. auf Seite 10 wird
ausgefiihrt, dass die Zufahrt von der Trebbiner StralRe (iber die vorhandene
Zufahrt aus westlicher Richtung erfolgt.

Bitte beide Aussagen priifen und entsprechen korrigieren.

Sowohl die Zossener Allee (K 7228), als auch die Klausdorfer Chaussee (L 74)

kein Abwagungsbedarf

- Dem Hinweis wird gefolgt.
Der Sachverhalt in der Begriindung ist eindeutig darzulegen.

- s. Abwéagungsvorschlag unter Pkt.3 Landkreis — Bauamt/StralRen-
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minden im Bereich der in der Planzeichnung dargestellten Zufahrt zum
Planungsgebiet in die Trebbiner StraBe (L 70). Ca. 70 bis 80 m weiter stdlich
befinden sich des Weiteren die Knotenpunkte ,Am NiederflieB/L 70“ und
,Muhlenweg/L 70“. Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den
v. g. Stralen und in den Kreuzungsbereichen zu gewaéhrleisten ist
zwingender Abstimmungsbedarf zur Einordnung der Zufahrt zum geplanten
REWE-Markt mit dem zustdndigen StraRenverkehrsamt und den
Strallenbaulasttragern notwendig.

wesen

Nr. 8
Landesbetrieb fur
StraRenwesen

Stellungnahme vom
06.04.16

Das anfallende Oberflichenwasser im Bereich des Knotenpunktes L 70/L 74/
K 7228 ist durch den geplanten Regenwasserkanal des REWE-Marktes
aufzunehmen und schadlos zu versickern oder abzuleiten. Die konkrete
Ableitmenge wird bis 22.04.16 zur Weiterplanung ibergeben.

Die Lage der geplanten Zufahrt zum REWE wird mit der z. Zt. stattfindenden
Umplanung des Knotenpunktes bis 22.04.16 zugearbeitet.

In die Abstimmungen mit Medientrdgern ist der LS mit einzubeziehen, da
der Umbau des Knotenpunktes mit Austausch der Pflasterbefestigung durch
eine Asphaltbefestigung als Erhaltungsmafnahme noch fiur das Jahr 2016
geplant ist. Somit sind die notwendigen Anschlussleitungen noch vor oder
im Zuge des Umbaus innerhalb der Fahrbahn zu verlegen.

Die Werbeanlagen sind im B-Plan darzustellen und die Lage mit dem LS
abzustimmen.

Sofern die Bushaltestellen verschoben werden sollen, sind die Standorte mit
dem LS abzustimmen.

zu Pkt.6.1.1:

Die Zufahrt zum REWE-Markt ist aus Ostlicher Richtung.

Es handelt sich nicht um eine Aufmiindung sondern eine Einmiindung der
Landesstralle 74 in die LandesstralRe 70.

zu Pkt. 6.2.2:

Durch den LS Brandenburg, Dienststatte Wiinsdorf, sind die einzuleitenden
Regenwassermengen zu Gbergeben.

kein Abwagungsbedarf
Die aufgefiihrten Punkte sind bei den weiteren Planungen zu
bericksichtigen.

- Dem Hinweis wird gefolgt.
Eine entsprechende Korrektur ist vorzunehmen.

- kein Abwagungsbedarf
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Nr.9
LA Verbraucherschutz,
Landwirtschaft und
Flurneuordnung

Stellungnahme vom
04.04.16

keine Einwendungen oder Hinweise

- kein Abwagungsbedarf

Nr. 10
Zentraldienst der Polizei
Stellungnahme vom

Die eingehende Prifung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat keine
konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln auf
der Fliche des B-Plans ergeben. Es ist deshalb nicht erforderlich,

- kein Abwéagungsbedarf

12.05.16 MaRnahmen der Kampfmittelrdumung durchzufiihren.
Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden wird darauf
hingewiesen, dass es verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und
deren Lage zu verdndern. Es besteht die Verpflichtung, die Fundstelle
unverziiglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehoérde oder der Polizei
anzuzeigen.
Die Stellungnahme ersetzt ein Protokoll {iber die Absuche nach
Kampfmitteln als Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit.

Nr. 11

Landesbiiro Es liegt keine Stellungnahme vor.
Naturschutzverbande
Nr. 12 Belange der Polizei sind nicht direkt betroffen.

Polizeidirektion West

Stellungnahme vom
17.03.16

Im Rahmen der Kriminalitdtsvorbeugung sollte der Bereich des Parkplatzes
bei Dunkelheit ausreichend beleuchtet sein.

Bei der verkehrlichen Anbindung des Marktes an die Trebbiner StraRe ist zu
priifen, inwieweit die Einmiindungsbereiche mit der Zossener Allee und der
Klausdorfer Chaussee bei der Betrachtung des B-Planes mit einbezogen
werden missen. Eine Anbindung des Marktes, wie er im Vorentwurf
skizziert wird, wirft verkehrsrechtliche Probleme auf und birgt

- kein Abwagungsbedarf

- s. Abwéagungsvorschlag unter Pkt.3 Landkreis — Bauamt/StraRen-

wesen
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Unfallgefahren. Es sollte bei der Betrachtung der 6rtlichen Auswahl und
Gestaltung der Zuwegung zum Markt die zu erwartende (geplante)
Kundenfrequenz mit der vorhandenen Verkehrsbelastung der Strale nicht
unbeachtet bleiben.

Nr. 13 - grundsatzlich keine Einwande
Wasser- u. Bodenverband | - Fir die Gewdsserunterhaltung muss ein mindestens 5,00 m breiter | kein Abwdgungsbedarf
,Dahme-Notte” Unterhaltungsstreifen (ab Bdschungsoberkante) erhalten bleiben und von | Die gegebenen Hinweise sind bei der weiteren Planung zu
Stellungnahme vom jeglicher Bebauung freigehalten werden. Die Gewadsserunterhaltung darf | beriicksichtigen.
15.03.16 nicht behindert werden. Eventuell entstehende Mehraufwendungen bei der

Unterhaltung von Wasserlaufen gehen zu Lasten des Verursachers.

- Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen kénnen mit dem Verband abgesprochen
werden.

- Hinweis: Fir die wasserrechtlichen Genehmigungen ist die Untere
Wasserbehorde zustandig.

Nr. 14 - keine Einwande
Verkehrsgesellschaft - Bitte, den laufenden Verkehr wahrend der BaumaRnahme moglichst nicht | - kein Abwéagungsbedarf
Teltow-Flaming mbH einzuschranken.
Stellungnahme vom - Als problematisch wird die Verkehrsfilhrung zum Parkplatz des | - s. Abwdgungsvorschlag unter Pkt.3 Landkreis — Bauamt/StraRen-
24.03.16 Einkaufsmarktes erachtet, hier muss das derzeitige Verkehrskonzept neu wesen
Uberdacht werden.
Nr. 15
Deutsche Telekom Es liegt keine Stellungnahme vor.
Nr. 16 - Die NBB handelt im Auftrag der EMB Energie Mark Brandenburg.
NBB Netzgesellschaft - Im Bereich der geplanten BaumaRnahme liegen keine Anlagen der NBB. kein Abwagungsbedarf
Stellungnahme vom - Sollte der Geltungsbereich der Auskunftsanfrage verandert werden oder der
29.03.16 Arbeitsraum den dargestellten rdumlichen Bereich Uberschreiten ist der

Vorgang erneut zur Erteilung einer Auskunft der NBB vorzulegen.
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Nr. 17
EWE Netz GmbH
Stellungnahme vom
21.03.16

Im Plangebiet befinden sich Gasverteilungsleitungen der EWE Netz GmbH
mit den zugehdrigen Anlagen. Diese Leitungen und Anlagen miissen in ihren
Trassen und Standorten erhalten bleiben und diirfen weder beschadigt,
Uberbaut, iberpflanzt oder anderweitig gefdhrdet werden.

Bitte um weitere Einbeziehung in die Planung und friihzeitige Beteiligung.
Sollten Anpassungen der Anlagen erforderlich werden, sollen fir die
technische Vorgehensweise die geltenden gesetzlichen Regelungen und die
anerkannten Regeln der Technik gelten. Die Kosten der Anpassungen bzw.
Betriebsarbeiten sind vom Vorhabentrager vollstandig zu tragen.

kein Abwagungsbedarf
Die gegebenen Hinweise sind bei der weiteren Planung zu
bericksichtigen.

Nr. 18
E.DIS AG

Stellungnahme vom
23.03.16

vorbehaltlich weiterer Abstimmungen keine Bedenken

Im dargestellten Geltungsbereich des B-Plans befinden sich im Bereich der
Trebbiner Stralle zwei Mittelspannungssysteme sowie ein Niederspannungs-
kabel von E.DIS. Des Weiteren befinden sich noch zwei Hausanschlisse fir
Haus 3 und 4 in dem Bereich des neu zu errichtenden Parkplatzes, welche
vor den Bauarbeiten nach Antragstellung von E.DIS demontiert werden
mussen.

Sollte eine Umverlegung bzw. LeitungsdanderungsmaBnahmen von Mittel-
und Niederspannungskabeln erforderlich werden, wird um einen
rechtzeitigen Antrag gebeten, aus dem die Baugrenzen ersichtlich sind.

Fir den Anschluss von Neukunden werden die Nieder- und
Mittelspannungs-netze entsprechend den angemeldeten Leistungen und
den jeweils geforderten Versorgungssicherheiten ausgebaut bzw. erweitert
und ggf. auch neue Transformatorenstationen errichtet. Vorzugsweise
werden dafiir vorhandene bzw. im o6ffentlichen Bauraum befindliche
Leitungstrassen gem. DIN 1998 genutzt und Moglichkeiten der koordinierten
Leitungsverlegung mit anderen Versorgungsleitungen gepriift. Auf jeden Fall
sollten bei zukiinftigen Planungen die vorhandenen Leitungstrassen
bericksichtigt und gesichert werden.

Zur weiteren Beurteilung der im Schreiben genannten Nutzung werden
rechtzeitig Informationen bendtigt, um Aufwendungen fir die kinftige

kein Abwagungsbedarf
Die gegebenen Hinweise sind bei der weiteren Planung zu
bericksichtigen.
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Stromversorgung einschatzen zu konnen. Folgende Angaben werden
bendtigt:

Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise M 1 : 500; ErschlieBungsbeginn
und zeitlicher Ablauf, Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf; Name und
Anschrift der Bauherren

Nr. 19
Zweckverband
Komplexsanierung

Stellungnahme vom
26.04.16

Der Zweckverband KMS Zossen stimmt dem B-Plan zu.

Die Anbindung des Plangebietes an das 6ffentliche Trinkwassernetz bzw. das
offentliche Schmutzwassernetz kann erfolgen.

Ist es erforderlich, Haus- und Grundstiicksanschlisse fir die zu
erschlieBenden Grundstiicke herzustellen, erfolgt die Herstellung durch den
Zweckverband KMS Zossen.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll auf dem Grundstiick
versickern, auf dem es anfallt.

Fir die Loschwasserversorgung sind die Gemeinden im Rahmen der
gesetzlichen Zustandigkeit fir die Brand- und in den neuen Bundesldndern,
als Trager des Brandschutzes, auch fir die Ldschwasservorhaltung,
entsprechend den ortlichen Verhéltnissen, angemessen verantwortlich.
Macht sich im Einzelfall wegen einer erhohten Brandlast oder
Brandgefahrdung  eine besondere Loschwasserversorgung  oder
Léschwasserbevorratung erforderlich, hat hierfir der Eigentlimer, Besitzer
oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen. Ist dieser nicht in der Lage, die
erforderliche Menge Loschwasser selbst oder aufgrund einer Vereinbarung
durch einen Dritten vorzuhalten, kann sich der Trager der offentlichen
Wasserversorgung der Gemeinde hierzu gegen besonderes Entgelt bereit
erklaren. Unabhangig von der max. annehmbaren Durchflussmenge des
ortlichen Hydranten, welcher im Regelfall eine Dimensionierung DN 80
aufweist, kann die Bereitstellung einer entsprechenden Léschwassermenge
aus dem ortlichen Trinkwassernetz nicht garantiert werden. Daher wird nur
zur Erstbrandbekdampfung bis zum Druckabfall im Netz Léschwasser zur
Verfligung gestellt.

- kein Abwagungsbedarf

- kein Abwagungsbedarf

- Eine Versickerung ist vorgesehen, aber nur moglich, wenn es die
geologischen Baugrundverhaltnisse zulassen.

- Dem Hinweis wird gefolgt.
Die Loschwasserversorgung aus dem offentlichen Netz ist nicht
komplett moglich. Durch den Vorhabentrager ist fiir eine
anderweitige  Bereitstellung der noch  erforderlichen
Loschwassermenge zu sorgen. Dies kann Uber Léschwasser-
brunnen, Zisternen o. &a. erfolgen. Der Nachweis Uber die
ausreichende Bereitstellung der erforderlichen Léschwasser-
menge ist im Rahmen des Bauantrags zu fiihren.
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Nr. 20
Siidbrandenburgischer
Abfallzweckverband

Stellungnahme vom
04.04.16

keine Bedenken

kein Abwagungsbedarf

Nr. 21
Stadt Zossen

Es liegt keine Stellungnahme vor.

Nr. 22
Stadt Trebbin
Stellungnahme vom

keine Anregungen und Bedenken

kein Abwagungsbedarf

15.03.16
Nr. 23 - Belange der Gemeinde werden nicht beriihrt
Gemeinde Nuthe- - Aus der personlichen Erfahrung mit der Verkehrssituation mit den bereits | kein Abwagungsbedarf
Urstromtal vorhandenen vielfiltigen Abzweigungen werden Bedenken geduRert, da der | s. Abwéagungsvorschlag unter Pkt.3 Landkreis — Bauamt/StraRen-
Stellungnahme vom zusatzliche Kunden- und Lieferverkehr genau an diesem Standort | wesen
30.03.16 hinzukommt. Eine Verbesserung der ortlichen Situation wird damit nicht
erreicht. Bereits jetzt ist diese Verkehrssituation fir fremde
Verkehrsteilnehmer sehr unibersichtlich. Hier sollte doch berlegt werden,
ob in Sperenberg kein anderer, besser gelegener Standort, zur Errichtung
eines neuen Marktes zu finden ist.
Nr. 24

Stadt Baruth/Mark
Stellungnahme vom
06.04.16

Die Belange der Stadt Baruth/Mark werden durch die Planung nicht beriihrt.

kein Abwagungsbedarf
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Stellungnahmen im Rahmen
der 6ffentlichen Auslegung

Auslegung in der Gemeinde Am Mellensee, OT Klausdorf

Theo Boss, Dorfaue Saalow 2, Am Mellensee

Das Vorhaben zerstért durch den Kahlschlag in der 70 m langen
StraRenfront und Nichteinhaltung der vorhandenen Bauflucht den
gewachsenen Charakter des Ortskerns von Sperenberg.

Das Vorhaben widerspricht den Festsetzungen des giiltigen FNP
(Mischgebiet und Wohngebiet). Fir dieses Bauvorhaben miisste die Flache
in Sondergebiet groRflachiger Handel umgewidmet werden, was der Dorf-
struktur widerspricht und fur eine Ausnahme bestehen keine greifenden
Grinde.

Das Vorhaben hat negative Auswirkungen auf die Natur und Landschaft, da
durch Geb&dude und Parkplatz geschatzte 90 % der Flache versiegelt werden.

Das Dorfbild wird sich in diesem Bereich verdandern. Durch
entsprechende MalRnahmen, die mit der Gemeinde noch
abzustimmen sind, soll dem Eindruck einer ,Bauliicke”
entgegengewirkt werden. Diese sind aber in anderen Bereichen
des Ortes auch vorhanden (z. B. in der Zossener Allee und StralRe
der Freundschaft).

Im B-Plan-Vorentwurf ist bereits eine Baumpflanzung in der
Bauflucht als StraRenbegleitgriin vorgesehen.

Der FNP soll in Abstimmung mit der Gemeinde zu einem
spateren Zeitpunkt entsprechend gedndert werden, um in einem
Verfahren mehrere Anderungen im Gemeindegebiet vornehmen
zu kénnen.

Allerdings kann ein B-Plan, der von den Darstellungen des FNP
abweicht, gemdR & 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch aufgestellt
werden, bevor der FNP gedndert oder erganzt wurde.

Die geplante BaumaRBnahme &ndert zwar den Charakter in
diesem Bereich, allerdings sind derartig groRflachige Gebdude im
Ort mit befestigten Freiflichen nicht untypisch (siehe z. B.
ehemaliger Gutshof in der Baruther Landstralle, jetziger REWE
und Gewerbebetriebe in der StralRe der Freundschaft).

Dem Hinweis wird gefolgt.

Um die negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft
auszugleichen, wird von einem Fachbiiro in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde eine Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung (EAP) erarbeitet. Im Rahmen der EAP werden die
erforderlichen AusgleichsmaBnahmen dezidiert aufgelistet.
Diese werden in den B-Plan aufgenommen und sind im Rahmen
der BaumalRnahme umzusetzen.
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- Insgesamt ist das Vorhaben in der vorgestellten Form abzulehnen, da, zu der
Frage der Verkehrsfiihrung, auBer der 10 m breiten Zufahrt, kein
Ubergeordnetes Verkehrskonzept vorliegt.

- Eine abschlieRende Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens fir die
Gemeinde Am Mellensee ist erst nach Vorliegen des Gesamtkonzeptes
moglich.

Bert Daske, Neuendorfer Str. 16 a, Am Mellensee

- Einwand: optische Verschlechterung des Dorfbildes und eines historisch
gewachsenen Ortskerns. Zu beriicksichtigen wadre der Identitdtserhalt des
Ortes Sperenberg.

- Vorschlag: Ortsrandbebauung sollte eher in Betracht gezogen werden.
Gelande an der Tankstelle Sperenberg ist doch bereits als Gewerbegebiet
ausgewiesen. Und die Verkehrssituation im Ortskern kdnnte hierdurch
entscharft werden.

- Einwand: Bezweiflung, ob die GroRe des Marktes mit angenommenen 1.500
Kunden pro Tag nicht zu hoch kalkuliert ist. Da in der Gemeinde/im Umkreis
auch schon andere Lebensmittelketten vorhanden sind.

Im Rahmen der Planung des Kreuzungsbereiches durch den LB
Strallenwesen vor dem Planbereich werden auch Vorgaben zur
zuklnftigen Zufahrt zum REWE-Markt (Lage, Ausfiihrung usw.)
erfolgen.

Ob durch die BaumalRinahme eine optische Verschlechterung
des Dorfbildes entsteht, sei dahingestellt. Bei dem geplanten
Abbruch handelt es sich nicht um Denkmale oder ortsbild-
pragende Gebdude. Allerdings wird sich durch die geplante
MaRnahme eine Veranderung im Dorfbild ergeben. Im B-Plan ist
vorgesehen, die Stralenkante mit GrofRgrin (Bdume) zu
bepflanzen, um dem Eindruck einer Baullicke entgegen-
zuwirken.

Im Vorfeld der Planungen wurden mdgliche Standorte im Ort
gesucht und auf ihre baulichen, wirtschaftlichen und planungs-
rechtlichen Randbedingungen untersucht. Daran war die
Gemeinde aktiv involviert.

Im Ergebnis kristallisierte sich der beplante Standort als einzig
moglicher heraus. Dies wurde auch im Rahmen der Birger-
versammlung erldutert.

Die Zahl der Kunden wurde auf der Grundlage der Erfahrungen
aus vergleichbaren Objekten prognostiziert. Anzurechnen sind
nicht nur die Kunden aus Sperenberg, sondern auch aus dem
Einzugsgebiet. Hierzu zdhlen auch Orte aus dem unmittelbaren
Umfeld, die keine vergleichbare eigene Verkaufseinrichtung
besitzen. Die bestehenden Gebdude sind weder von ihrem
Zuschnitt, noch von ihrer Bausubstanz fiir die geplante Nutzung
geeignet.
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Vorschlag: REWE baut etwas kleiner und kdnnte die Chance nutzen, alte
Gebadude mit dem Neubau zu kombinieren, wie z. B. beim REWE-Neubau in
Luckenwalde. Weitere Beispiele s. Anlage 2: Neubauten integriert in
vorhandene Gebdude (Bezugsquelle: Fotos der offiziellen Homepage von
REWE)

Vorschlag: Bei nicht abwendbarer Bebauung des Ortskerns Sperenberg sollte
dann ein neuer Ortskern geschaffen werden (Beispielentwurf s. Anlage 1).
Hierbei kann z. B. durch Bepflanzung mit Baumen, Stellen von Banken und
Installation eines Brunnens und/oder einer Plastik eines ortsansassigen
Kiinstlers ein zentraler Treffpunkt flir Einwohner und Gaste der Gemeinde
gestaltet werden. Dadurch bleibt ein Ortskern optisch erhalten, ohne dass
die Dorfmitte durch Moderne zerrissen wirkt. (Hinweis: Ein Entwurf wurde
schon an Frau Fleischer von REWE ausgehandigt.)

Vorschlag: Auch kann die Fassade des Marktes dem Charakter Sperenbergs
angepasst werden, z. B. mit einer Holzverkleidung, welche den landlichen
Charme widerspiegelt (s. Anlage 3).

Brigitte Jokiel, Neuendorfer Str. 29 a, Am Mellensee

,Es ist fir mich einfach nicht zu verstehen, wie man in unserer Gemeinde
mit einem Uber Jahrhunderte alten gewachsenen Ortskern umgeht. Es wird
immer davon gesprochen wir wollen uns auf Urlauber (Naherholung)
einrichten. Wer kommt schon hier her, um sich diesen, fiir meine Begriffe
unschénen Bau, der so liberhaupt nicht in den Ortskern passt, anzusehen.
Da sind ja die alten, wenn zurzeit auch nicht so ganz schonen Hauser, noch
Schmuckstiicke dagegen und man kénnte den Urlaubern dazu noch so
manche Geschichte erzdhlen. Vielleicht findet sich ja auch mal jemand, der
diese Gebaude wieder herrichtet und dann waren es sogar echt
Schmuckstiicke mit Geschichte.

Ich darf garnicht daran denken, wie dieser furchtbare Klotz, mitten in
Sperenberg auch noch mit einem groRen Parkplatz davor, das Ortsbild

- Fir einen Vollsortimenter ist die geplante Flache erforderlich.
Aus Griinden der notwendigen FlachenvergrofRerung ist u. a. der
Neubau geplant.

- Dem Hinweis wird z. T. gefolgt.
Durch die geplante Pflanzung von Baumen soll der StraBenraum
in Richtung Parkplatz z. T. geschlossen werden. Inwieweit
zusatzliche MaBnahmen (z. B. Schaffung Sitzbereich) geplant
werden, wird mit der Gemeinde abgestimmt.

- Die Fassadengestaltung versucht, die Funktion und die
Nachhaltigkeit des Bauwerks auch in seiner Auflendarstellung
erlebbar zu machen.

- Bei dem geplanten REWE-Markt handelt es sich um einen
Funktionsbau, der optimal an die geplante Nutzung angepasst
ist. Es ist ein modernes Gebaude.
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zerreiBt. Die Identitdt von Sperenberg, die gewachsene StraBenfiihrung mit
den beiden Denkmalern wird véllig zerstort.

Zum weiteren denke ich dieser REWE-Markt ist viel zu groB fir unseren Ort.
Was passiert, wenn er nicht rentabel ist? REWE zieht sich zurtick, dann steht
da dieser Klotz verlassen in der Mitte. Beispiele fiir verlassene Geschifte
gibt es genug.

Wir haben in Sperenberg einen ausreichenden REWE-Markt, sauber,
ordentlich und gut gefihrt, der sich sogar von der Bauart ins Ortsbild
einfigt. Warum muss man sich da von REWE erpressen lassen, entweder in
der Mitte oder garnicht. Geht man so mit fast 20 Jahre treue Kundschaft um
— unfair von REWE.

Wenn schon an dieser Stelle kénnte man den Bau ja auch dem alten Ortsbild
anpassen oder besser an anderer Stelle, wo man nicht so viel zerstort und
noch viel besser, er bleibt da, wo er jetzt ist, man kénnte ja auch einen
neuen Pachtvertrag aushandeln, denn was haben wir davon, wenn wir einen
groBen neuen REWE haben, die Regale missen ausgefillt werden, es fehlen
aber die vielen Leute, die einkaufen und die Ware wird alt.”

- Fir Vollsortimenter wird heute eine Fliche von tiber 1.500 m?

Verkaufsflaiche benétigt, zumal Discounter derzeit schon
zumeist mit Gber 1.000 m? VK gebaut werden.

Die Fa. REWE uberpriift sehr intensiv die Nachhaltigkeit und
Wirtschaftlichkeit eines Standorts, u. a. auf der Grundlage von
Berechnungsmodellen und Kennziffern bestehender
vergleichbarer Markte, sowie in diesem Fall den Kennzahlen des
Bestandsmarktes. Die Laufzeit des Mietvertrags betragt 30 Jahre
mit einer Festmietlaufzeit von 15 Jahren.

Leerstehende Discounter gibt es des Ofteren. Hierfiir waren auf
Grund der damals gebauten GréoBen von max. 800 m? keine
Bebauungsplane notwendig. Fiir einen Vollsortimenter ist
jedoch ein Bebauungsplan erforderlich. Somit wird die Flache
planungsrechtlich als ,,Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel”
ausgewiesen. Fir den Ort besteht damit langfristige Planungs-
sicherheit und eine weitere derartige Flachenausweisung ist in
Sperenberg nach derzeitiger Rechtslage nicht vorstellbar.

Dass der bestehende REWE-Markt in keinster Weise mehr den
heutigen handelstechnischen Anforderungen entspricht, wurde
in der Biurgerversammlung ausfihrlich erlautert und begriindet.
Das hat nichts mit einer immer wieder behaupteten Erpressung
durch die Fa. REWE zu tun, sondern ist Ausdruck des Bemiihens,
auch in dinner besiedelten Bereichen eine eigenstandige
Grundversorgung aufrechtzuerhalten. - Es geht darum, ob
Sperenberg einen Vollsortimenter behalt oder nicht und ob die
Birger weiterhin vor Ort einkaufen kénnen. Natlrlich lasst sich
Uber die moderne Architektur eines derartigen Funktionsbaus
trefflich streiten. Es handelt sich hierbei jedoch um einen bis ins
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Annerose und Gisbert KeBler, Am NiederflieR 1, Am Mellensee

Als unmittelbar betroffene Anwohner (Flurstiick 145) werden Bedenken

angemeldet. Bei der Umsetzung des B-Planes sollten folgende Aspekte

unbedingt Bericksichtigung und Anwendung finden:

- Errichtung bzw. Erhalt einer Larm- und Sichtschutzwand zum Flurstiick 145
mit einer Mindesthohe von 3 m (bezugnehmend Brandenburgisches
Nachbarrechtsgesetz § 28 und folgende)

- Keine Stellplatze von Abfallbehéltern an der Grundstiicksgrenze

- Verlegung der geplanten Lieferanteneinfahrt/Lieferzone auf die gegen-
Uberliegende Geb3udeseite, da sich diese Lieferantenanfahrt/Lieferzone It.
Planzeichnung Teil A genau auf H6he des Wohnhauses befindet und somit
eine erhebliche Beldstigung fiur die Nachbarschaft darstellen wirde.

kleinste Detail durchgearbeiteten Grundriss mit ausgefeilter
Haustechnik. Derartige Gebdude bedirfen einer gewissen
Standardisierung.

Das beauftragte schalltechnische Gutachten wird die
erforderlichen MaRnahmen zur Einhaltung der gesetzlich
festgelegten Larmschutzwerte detailliert ausweisen. Diese
werden dann in der nachsten Stufe der B-Planung mit in die
Unterlagen (ibernommen.

Fir die Abfallbehélter wird im Rampenbereich ein geschlossener
Miillkafig vorgesehen. Uber die detaillierte Ausfithrung wird im
Bauantragsverfahren entschieden. Da wird auch mit Familie
KeRler als Nachbar Ricksprache genommen. Die Bauantrags-
unterlagen werden ihnen dann auch zur Unterschrift vorgelegt.
Die detaillierte Ausfiihrung kann nicht im B-Plan geregelt
werden.

Die Liefereinfahrt kann aus technologischen Griinden nicht ohne
weiteres auf die Gegenseite des Gebdudes verlegt werden. Im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wird jedoch die
benachbarte Bebauung beriicksichtigt. Die Konsequenzen fiir
die geplante Bebauung ergeben sich aus dem zu erstellenden
schalltechnischen Gutachten. Die Ergebnisse des Gutachtens
sind jedoch im weiteren Planverfahren zu beriicksichtigen. Dies
kénnen unterschiedliche Forderungen sein, z. B. Einschrankung
der Anlieferzeiten, Errichtung von Schallschutzwanden oder die
Einhausung der Rampe.
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- Klima- und Liftungsanlagen der geplanten Einrichtung sind so zu
positionieren und zu installieren, dass die angrenzenden Anwohner durch
deren Betrieb nicht beeintrachtigt werden (Larmschutz).

Klaus Kitzing, Neuendorfer Str. 20, Am Mellensee

,In den Beschlussvorlagen ist dargelegt, dass der neue Markt auch fuBldufig zu
erreichen ist. In der Planzeichnung ist jedoch kein Zugang fir FuRganger
eingezeichnet! Dieser separate Zugang fiir FuRganger jeweils rechts und links
der Einfahrt ist aber unabdingbar, um den Markt ,,entspannt” zu erreichen bzw.
zu verlassen. Man kann feststellen, dass es eine gangige Praxis allerortens ist,
ob Discounter oder Baumarkt, dass FuRgidnger dann Uber Borde und
Baumscheiben in und aus dem Markt stolpern, um nicht von einem
ungeduldigen PKW-Fahrer bedringt zu werden. Ich bitte Sie daher hiermit,
meinen Einwand bei der Planungsbehdérde geltend zu machen.”

Stefan Konrad, Neuendorfer Str. 30, Am Mellensee

Der Neubau eines REWE-Marktes entsprechend dem vorhabenbezogenen B-
Plan bedingt eine grundlegende Veranderung der Ortsmitte Sperenbergs. Ein
derartiger Einschnitt muss sorgsam abgewogen werden.

Seit einigen Jahren besteht in Sperenberg bereits ein REWE-Markt. Es ist
grundsatzlich zu begriiRen, dass es auch weiterhin einen REWE-Markt im Ort
geben soll. Jedoch hélt Herr Konrad die vorliegende Planung nicht geeignet,
Sperenberg langfristig zu entwickeln. Es gibt zu bedenken:

- Moderne Klima- und Luftungsanlagen konnen heute so
ausgelegt werden, dass von ihr kaum Beldstigungen der
Nachbarbebauung ausgehen. So wurden Objekte realisiert, wo
die Entfernung der Liftungsanlagen zu Wohnhausern gerade
mal 25 m betragt, ohne dass es seitens der Nachbarn
Beschwerden gab. Am Standort in Sperenberg werden die
technischen Anlagen auf der Riickseite des Gebdudes ange-
ordnet. Detaillierte Aussagen hierzu erfolgen im schalltech-
nischen Gutachten.

Dem Hinweis wird gefolgt.
Entsprechende fulklaufige Zugange sind beiderseits zu erganzen.
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. Das Vorhaben widerspricht dem Flachennutzungsplan. Zuerst miisste dieser

als vorbereitender Bauleitplan gedndert werden, bevor ein Bebauungsplan
aufgestellt werden kann.

. In der vorhandenen Bauflucht wiirde eine Liicke von 67 m klaffen — fiir einen

Parkplatz. Es entsteht dadurch ein groRer freier Platz, der nicht mit dem
vorhandenen Ortsbild korrespondiert. Die Ansicht aus Richtung Zossener
Allee und Klausdorfer Chaussee ware nicht die auf einen Ortskern, sondern
auf einen Einkaufsmarkt, der auch auf der griinen Wiese stehen kénnte.

. Durch den Wegfall der historischen Bausubstanz, die momentan zwar nicht

den schonsten Eindruck macht, wiirde der Ort ein Alleinstellungsmerkmal
verlieren, ein Stiick beliebiger werden. Das kann langfristig nicht richtig sein,
gerade, wenn man zum Ziel hat, den Tourismus zu entwickeln.

. Nach Aussage von Herrn Off am 22.03.16 bewege sich das Vorhaben in der

geplanten GroRe an der Grenze der Wirtschaftlichkeit. Wenn das so ist, geht
Herr Konrad davon aus, dass die Miete des Marktes nach 15 Jahren nicht
verlangert wird. In diesem Fall hat die Gemeinde an der Stelle der jetzigen
Ortsmitte einen Leerstand.

1.Ein Bebauungsplan, der von den

Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, kann gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB auch aufgestellt werden, bevor der FNP gedndert oder
ergdnzt ist. Der FNP ist jedoch im Wege der Berichtigung unter
Beachtung der Anpassungspflicht der Bauleitpldane an die Ziele
der Raumordnung nachtraglich anzupassen. Die Gemeinde
beabsichtigt, mehrere erforderliche Anderungen des FNP zu
einem spateren Zeitpunkt in einem Verfahren abzuarbeiten.

.In der Bauflucht wiirde eine gréRere Liicke zwischen der an der

StraBe liegenden Wohnbebauung entstehen, das ist richtig.
Allerdings ist das nicht untypisch fiur die Ortslage von
Sperenberg. Ahnliche ,Bauliicken” gibt es auch z. B. in der
Zossener Allee und der StralRe der Freundschaft.

Im Rahmen des B-Planes wird jedoch eine Bepflanzung der
Bauflucht durch Bdume als StralRenbegleitgriin planungs-
rechtlich festgesetzt.

.Bei den Gebduden handelt es sich weder um historisch

bedeutsame Bebauung (kein Denkmal), noch um ortsbild-
pragende Bausubstanz. Ob es sich bei den Gebauden um ein
Alleinstellungsmerkmal handelt darf bezweifelt werden. Fir die
Entwicklung des Tourismus hat eine gute Versorgungslage im
Ort eine groRere Bedeutung als das Vorhandensein von
Wohnhdausern an dieser Stelle.

.Es ist richtig, dass Herr Off in der Biirgerversammlung zum

Ausdruck brachte, dass sich die geplante BaumaRnahme an der
Grenze der Wirtschaftlichkeit bewegt. Gemeint ist jedoch die
Wirtschaftlichkeit fir den Investor und nicht fir Fa. REWE.

Es ist zum groRen Teil davon auszugehen, dass die Mietzeit des
Marktes Uber die Festmietlaufzeit von 15 Jahren hinaus
verlangert wird. Dies aus folgenden Griinden:

- Es gibt kaum die Moglichkeit, einen Ersatzstandort im Ort
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5. Der Markt wirde nach vorliegender Planung die verkehrliche Situation an
der am starksten frequentierten Kreuzung des Ortes verschlechtern.

Es wird festgestellt, dass die mit dem Vorhaben in Verbindung gebrachten
StraBenbaumalRnahmen davon losgeldst betrachtet werden kénnen. Sowohl
die Umgestaltung der Kreuzung, als auch die Schaffung einer geeigneten
Regenwasserableitung konnen auch ohne den Bau eines Marktes realisiert
werden.

Herr Konrad wirde es sehr bedauern, wenn REWE sich aus Sperenberg
zurlickziehen wirde. Er ist aber davon (berzeugt, dass die Versorgungs-
sicherheit Sperenbergs auch in diesem Fall nicht grundsatzlich gefdhrdet ist und
warnt vor Panikmache.

Ein Vorschlag, den er mittragen wiirde, ware eine teilweise Bebauung in der
Bauflucht. So konnten links und rechts Gebdude mit jeweils 20 m Liange
errichtet werden, die sich moglichst harmonisch in das Ortsbild einfligen. Durch
die Bauliicke von dann immerhin noch 27 m wdre der REWE-Markt noch
ausreichend erkennbar.

»Moglicherweise gibt es auch noch andere Varianten fiir einen REWE-Markt.
Der vorliegenden Planung kann ich so nicht zustimmen.

auszuweisen, da der bestehende planungsrechtlich gesichert
ist und eine weitere Ausweisung genehmigungsrechtlich
kaum moglich ist.

- Der Markt wird nach den neuesten Erkenntnissen gebaut.
Die Betriebskosten werden durch die moderne Technik (LED-
Beleuchtung, keine konventionelle Heizung, sondern
Warmepumpen) sehr niedrig gehalten. Der Markt ist
zukunftsgerecht ausgelegt.

- Fa. REWE selbst investiert ca. 1 Mio. € in das Objekt und wird
aus diesem Grund auch die Kosten amortisieren wollen.

5.Die Kreuzung soll entsprechend den aktuellen und neuen
Anforderungen (auch unter Bericksichtigung des geplanten
REWE-Standortes) umgestaltet werden.

Eine Bebauung von Handelseinrichtungen in der 2. Reihe, ohne
dass das Objekt und der davor liegende Parkplatz einzusehen sind,
ist handelstechnisch nicht umsetzbar, wie auch alle neu gebauten
Objekte zeigen.
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Ich bitte Sie, meine Gedanken und Anregungen bei lhrer Entscheidung zu
bericksichtigen und hoffe, dass Sie die Weichen fiir eine nachhaltige
Entwicklung Sperenbergs richtig stellen.”

Anje Koppe, Mario Gedemann, Klausdorfer Chaussee 3, Am Mellensee

Wohnhaus liegt direkt gegeniiber des zukiinftigen REWE-Marktes

Die Zimmer der Kinder liegen im Dachgeschoss zur Kreuzung, ebenso die
Fenster des Wohnzimmers. Die Wohn- und Schlafraume der Mieter liegen
ebenfalls zur Kreuzung, Richtung geplantem REWE.

Ein Teil der Familie arbeitet in Nachtschichten und hat Rufbereitschaften.

Im Gebdude befindet sich ein Ladengeschaft mit Artikeln, welche auch
REWE zukiinftig anbieten wird.

Anmerkung: Die folgende Stellungnahme wird woértlich zitiert.
Allgemeine Anmerkungen zum Neubau

Wir mochten an dieser Stelle allgemein unsere Gedanken und Hinweise zum
Neubau und der Art und Weise, wie dieser angedacht ist, erlautern.

Unser Haus wird in Zukunft gegeniiber eines GroRmarktes stehen. Die damit
einhergehenden Belastigungen lassen unsere Lebensqualitdt sinken und
ziehen einen deutlich splirbaren Wertverlust unserer Immobilie nach sich.
Unsere Altersabsicherung, die durch den Erhalt der Immobilie abgesichert
werden sollte, wird um mehrere zehntausend bis hunderttausend Euro
verringert. Unsere Kinder werden, solange sie im Haus wohnen, durch Larm,
Licht und erhdhte Abgabe belastigt und voraussichtlich sogar gesundheitlich
beeintrachtigt (Gesundheitsprobleme durch Schlafmange, Atemwegs-
erkrankungen durch Abgase der genannten 1.500 Kunden/Tag).

Fraglich bleibt uns, warum die politischen Vertreter der Gemeinde es nicht
geschafft haben, den Investor, Herrn Off, und die Firma REWE von einem
vorhandenen Gewerbegebiet (iberzeugen zu konnen. Argumente wie
,fuBldufig erreichbar” und Richtung Klausdorf ,zu dicht am Edeka“, bei nur
200 m Unterschied zum jetzt angedachten Standort, scheinen doch sehr

- Das beauftragte schalltechnische Gutachten wird analysieren,

ob und welche Beeintrachtigungen fiir die benachbarte
Wohnbebauung entstehen. Es wird auch festlegen, ob und ggf.
welche MaRnahmen erforderlich sind, um die gesetzlich
vorgegebenen Richtwerte einzuhalten.

Ob ein Wertverlust fur die Immobilie Klausdorfer Chaussee 3
mit dem geplanten Neubau verbunden ist, bleibt zu bezweifeln.
Das Gegenteil ist ehr wahrscheinlicher. Ein Wertverlust wirde
entstehen, wenn im Ort keine Einkaufsmoglichkeit mehr
vorhanden ware.

Im Vorfeld der Planungen wurden mogliche Standorte im Ort
gesucht und auf ihre baulichen, wirtschaftlichen und planungs-
rechtlichen Randbedingungen untersucht. Daran war die
Gemeinde aktiv involviert.

Im Ergebnis kristallisierte sich der beplante Standort als einzig

28




Gemeinde Am Mellensee

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 16-01 ,Neubau REWE-Markt Trebbiner StraBe” (Vorentwurf — Planungsstand Januar 2016)

Abwagung gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Stellungnahmen der Behorden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Biirger und Abwagungsvorschlidge Planungsbiiro

Behorden, sonstige Trager
offentlicher Belange u. Blirger

Stellungnahmen/ Anregungen/ Hinweise

Abwdgungsvorschlag Planungsbiiro

fragwirdig. Eher kommt das Gefuhl auf, dass REWE liber die Ortsgestaltung
entscheidet und die Gemeindevertretung sich den Vorgaben passiv
hingeben und Verhandlungen fiir Alternativen scheuen. An dieser Stelle
winschen wir uns durch die regionale Politik wesentlich mehr
Entscheidungsfreude, Durchsetzungskraft und einen sensiblen Umgang mit
der Ortsgeschichte und den direkt betroffenen Anwohnern.

Aussagen wie ,REWE lasst uns da keinen Spielraum. Das hatte die
SchlieBung des Marktes zur Folge.” wirken fast wie Erpressung unserer
Gemeinde. Und das kann keine demokratische Losung sein und hat nichts
mit blirgernahem Handeln zu tun. Die Ausrichtung auf eine touristische
Anziehungskraft des Ortes durch die gut genutzten Wanderwege, unser
Seengebiet und die Draisinenanbindung wird durch Umwandlung eines
Ortskerns in ein Gewerbegebiet gefdhrdet. Die Attraktivitat wird langfristig
geschmalert, denn ein Rickbau in den Urzustand nach Scheitern des
GrofBmarktes ist eindeutig nicht mehr moglich. Darliber muss sich jeder im
Klaren sein, der dem vorliegenden Plan zustimmt.

Die Dimension des geplanten GroBmarktes fiir eine Gemeinde, welche 1.500
Einwohner hat, ist sehr groRzligig gedacht. In der Planung heif’t es, dass mit
taglich 1.500 Kunden gerechnet wird (vgl. 6.1.2.). Im Umkehrschluss
bedeutet dies, dass jeder Einwohner (ob 1 Jahr oder 100 Jahre alt) aus
Sperenberg jeden Tag einkaufen gehen muss. Dies ist so sicher nicht
angedacht, sondern es werden gewiss mehr Kunden aus anderen Orten
zugezahlt. Freilich spielt auch eine Rolle, dass die benannten Grundstiicke an
einer Landesstrale stehen und somit auch Durchgangsverkehr in die
Berechnung einbezogen wird. An dieser Stelle stellt sich aber doch die Frage,
ob es sich noch um eine Nahversorgung handelt? Vgl. dazu Punkt 3.2. des B-
Plans. Vielleicht sollte das rechtlich gepriift werden? Ware dann das
Verfahren noch zuldssig? Hier wird wunserer Meinung nach
Durchgangsverkehr generiert. Die Begriindung fir den Neubau ist dann
allerdings nicht mehr gegeben.

moglicher heraus. Das wurde auch im Rahmen der Birger-
versammlung erlautert.

Die Firma REWE schlieft nur einen Mietvertrag ab, wenn ein
langfristiger Betrieb am Standort gesichert ist, denn diese Firma
muss Uber einen langen Zeitraum die Miete fir das Objekt
bezahlen. Da ist der richtige Standort der wichtigste Faktor fiir
den wirtschaftlichen Betrieb. Das hat nichts mit Erpressung zu
tun.

Vollsortimenter benétigen heutzutage FlachengréfRen von (ber
1.500 m?, um kundenfreundlich anbieten zu kénnen. Der Markt
ist nicht allein flr die Birger von Sperenberg gedacht, sondern
in die Wirtschaftlichkeitsberechnungen wird der gesamte
Einzugsbereich einbezogen, u. a. die Orte im Umfeld, die keine
Verkaufseinrichtungen besitzen.

Es handelt sich nach der Definition im Landesentwicklungsplan
eindeutig um einen Nahversorger, da zu mindestens 75 %
Produkte der Grundversorgung gehandelt werden. Sonder-
angebote, wie Textilien, Heimwerkerausriistung usw., wie bei
Discountern, werden bei Nahversorgern nur in sehr geringem
Umfang angeboten.
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Die Stadt Trebbin hat einen kleineren REWE-Markt als wir jetzt. Dieser liegt
auBerhalb des Ortes und die Einwohnerzahl liegt bei 6.000. Andere Wege
scheinen also moglich.

Der demografische Wandel und die Tatsache, dass fir diesen Markt sogar
noch Wohnraum zerstort wird, tragen nicht zu einem Einwohnerzuwachs
des Ortes Sperenberg bei. Ein weiterer Aspekt, der doch deutlich gegen den
geplanten Standort spricht, ist das immer wieder auftretende Argument der
Altersstruktur des Ortes Sperenberg. Hier wird wiederkehrend darauf
hingewiesen, dass der Anteil der alteren Birger zunimmt (z. B. Nr. 3.2.(5)).
Da stellt sich die Frage, warum dann so kurzfristig denken und hinnehmen,
dass in 15 Jahren (nach der Anmietung durch REWE) im Ort eine Bauruine
stehen wird. Laut der Argumentation des B-Planes wird es immer weniger
Blrger im Ort geben und Zuzug wird durch den Abriss bestehender
Wohnhauser auch noch verhindert. Auch wird durch den Bau des Marktes
auch noch verhindert, dass weitere Hauser und somit mehr Einwohner im
Ort generiert werden konnen (siehe Flachennutzungsplan der Gemeinde,
welcher das genannte Gebiet als Wohnbauflache ausweist; dies soll im
spateren Verfahren zugunsten des Investors gedndert werden).

Sollte kein anderer Standort gefunden werden, was unserer Meinung nach
die sinnvollste, umweltschonendste und vorausschauendste Losung ware,
hatten wir noch andere Vorschlage.

Unser Vorschlag ware der Erhalt der zwei Wohnhauser von Herrn BlaBmann.
Damit kdnnte Sie dafiir sorgen, dass ein Ortsbild mit Dorfcharakter erhalten
bleibt, der Investor hitte Mieteinnahmen, welche die Umbaukosten sicher
nach einigen Jahren amortisiert und die umliegenden Anwohner hatten eine
Larm- und Lichtschutz. Eine Win-Win-Situation fiir alle Parteien!

Alternativ ware ein Neubau des Marktes vorstellbar, der den Charakter des
Dorfbildes erhalt. REWE selbst gibt dazu auf deren Internetprasenz ziemlich
gute Beispiele an, wie man so etwas umsetzen kann. Der Architekt wird
sicher mit dieser Herausforderung sensibel genug umgehen kénnen. Ein
Gebdude im Charakter der umstehenden Hauser ware sicher ein Gewinn.

- Bei dem REWE in Trebbin handelt es sich um ein dlteres Objekt,
das heute so auch nicht mehr gebaut wirde.

- In Sperenberg kann der gegenwartige Bedarf von Wohnungen in
Mietswohnhdusern durch Neubau und vorhandene Objekte
abgedeckt werden. Auch weiterhin sind Flachen fir eine
Errichtung von Neubauten gegeben, die aber vorrangig durch
private Investoren realisiert werden missen (z. B.
Luchstickenweg, Karl-Fiedler-StralRe).
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- Wenn der Markt geschlossen werden sollte, ist mit dem Investor/REWE ein
Riickbau des Marktes einschlieBlich des Parkplatzes zu vereinbaren. Hierbei
muss eine Weiternutzung des Areals ohne die Marktbebauung als
Wohngebiet geplant werden. Der Rickbau muss zeitlich festgelegt werden
(z. B. innerhalb von 6 Monaten nach SchlieBung). Hierzu wiére ein
stadtebaulicher Vertrag von Nutzen. Die Gemeinde kann und sollte einen
solchen Vertrag vom Investor verlangen.

- Ein GrofBmarkt mit einem Sortiment von angestrebten 30.000 Artikeln wird
es jeglichem Klein- und Einzelhandel sehr schwer machen zu Uberleben.
Schade, dass hier nicht mit den Einzelhdndlern vor Ort friihzeitig das
Gesprach gesucht wurde. Selbst nach personlicher Ansprache des
Blrgermeisters dazu erfolgte keinerlei Reaktion. Birgerbeteiligung sieht
eindeutig anders aus. Eine direkte Konkurrenz in der genannten GrofRe vor
der Tir wird es den noch wenigen hiesigen Geschaften nur noch schwerer
machen zu Uberleben. So geht eine vorhandene Dorfgemeinschaft mit
ystadtischem Charakter” in der Ortsmitte ganzlich verloren. Jegliche
wirtschaftliche Zukunft wird in die Hand eines GroRkonzerns gelegt. Und
diese Arbeitspldtze gehen verloren. Bei einer gleichbleibenden MarktgroRe
wirden alle derzeit vorhandenen Arbeitsplatze beibehalten werden.

Werbeanlagen an der Zufahrt zum Parkplatz

- Hier ist ein 800 m Mast mit beleuchteter Beschriftung geplant. Diese
geplante Leuchtreklame wird zum einen direkt in die beiden Kinderzimmer
sowie das Wohnzimmer strahlen. GemaR § 3 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) zahlt auch Licht zu jenen
Immissionen, welche unzuldssige Nachteile oder Beldstigungen fir die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft hervorrufen kdnnen. Hier gelten
Richtlinien, welche mit genannter Werbeanlage deutlich Uberschritten
werden!

- Unser Vorschlag: Die GroRRe des Schildes und die Beleuchtung dirfen nicht
von der des jetzigen Schildes am alten REWE-Markt in Sperenberg
abweichen. Die Beleuchtung ist im Sommer in der Zeit von 20 Uhr bis 7 Uhr

- Entsprechende Regelungen sind ggf. durch die Gemeinde im

stadtebaulichen Vertrag zu treffen. Prinzipiell ist das Gebaude
jedoch so angelegt, dass es auch anderweitig nachgenutzt
werden konnte, z. B. als Gemeindesaal, Sporthalle, Tennishalle
0.4a..

Der geplante REWE hat im Schnitt ca. 15.000 — 16.000 Artikel im
Sortiment. Er ist vom Sortiment eingeschrankt (Anteil
Randsortiment), so dass negative Auswirkungen auf den
bestehenden Handel im Ort minimiert werden.

In der zu erstellenden Auswirkungsanalyse werden auch die
Auswirkungen auf Wettbewerber im Einzugsgebiet untersucht.
Die Ergebnisse der Analyse finden Berlcksichtigung bei den
weiteren Planschritten.

Bisher liegt keine Planung zu den Werbeanlagen vor. Jedoch
kommen bei Fa. REWE nur indirekt ausgeleuchtete
Werbeanlagen zum Einsatz und keine Strahler o. ..

Die Parkplatzbeleuchtung wird nach Ladenschluss aus
Energiespargriinden ebenfalls auf das erforderliche MaR
reduziert. Beeintrachtigungen der Nachbarbebauung sind
hierdurch nicht zu beflirchten, da nur die direkte
Parkplatzflache ausgeleuchtet wird.

Flr die Vorgabe von Beleuchtungszeiten fir Werbeanlagen gibt
es keine gesetzliche Grundlage.

Die Hohe des Pylons an der Trebbiner Stralle ist auf 7,80 m
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und im Winter in der Zeit von 16 Uhr bis 8 Uhr zu |6schen. Hier gilt die in
Deutschland geltende Sommer/Winterzeit. An Sonn- und Feiertagen ist das
Licht komplett zu I6schen. Von einer Beflaggung des Geschaftes, wie es
bisher in Sperenberg der Fall ist, ist aus Larmbeldstigungsgriinden ganzlich
abzusehen.

Gerdusch und Ldrmbeladstigung durch den Lieferverkehr

- Der Lieferverkehr ist auf Grund der Lage des Marktes im Wohngebiet der
Ortsmittenlage als Larmproduzent als sehr problematisch anzusehen. Hier
muss eine Einschrankung der Lieferzeiten erfolgen.

Unser Vorschlag: Mit dem Investor und Betreiber (REWE sowie Backer) ist
schriftlich festzuhalten, dass die Nachtruhe nicht gestért werden darf,
insbesondere durch Lieferzeiten. Dies erfolgt in Anlehnung an das
Landesimmissionsschutzgesetz des Landes Brandenburg Abschnitt 11l ,Schutz
der Ruhe”

Nachtruhe § 10 Abs. (1): Von 22 Uhr bis 6 Uhr sind Betdtigungen verboten,
welche die Nachtruhe zu stéren geeignet sind.

- Weiterhin wiinschen wir eine Verlegung der Lieferzufahrt von Zufahrt im
Kreuzungsbereich auf eine zusatzliche Zufahrt durch die PuschkinstralRe. So
wird die Lirmbeléstigung durch Kraftfahrzeuge und Beladungen/Entladungen
fir die Anwohner des Kreuzungsbereiches etwas reduziert.

Gerausch und Larmbeldstigung durch den Kundenverkehr

- Wie im B-Plan unter Punkt 1 beschrieben soll ,Ein Vollsortimentsmarkt [...]
nicht nur ein Ort zum Einkaufen, sondern auch gleichzeitig ein Treffpunkt und
Kommunikationsort [sein].”
Somit nimmt die Gemeinde eine erhdhte Larmbeldstigung im Wohnbereich
der Ortsmitte an dieser Stelle bewusst in Kauf (vgl. Punkt 6.1.2. 1.500 Kunden
am Tag, vor Feiertagen sicherlich mehr). Aus diesem Grund wiinschen wir
eine entsprechende Anpassung der Offnungszeiten von 8 Uhr bis 20 Uhr, am
Sonnabend von 8 Uhr bis 18 Uhr, sonntags geschlossen.
Diese Anpassung wird sicher im Sinne des zukiinftigen Marktes sein, da

begrenzt. Die Lage des Pylons nimmt Ricksicht auf die Lage der
auf der gegeniberliegenden Strallenseite liegenden Hauser. Fir
die Werbeanlagen ist ein gesondertes Bauantragsverfahren
erforderlich, in dessen Rahmen die Einhaltung der geltenden
Vorschriften Gberprift wird.

Auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens sind ggf.
MaRnahmen notwendig, um die gesetzlich vorgeschriebenen
Werte einzuhalten. Diese flieRen in die weitere Planung ein und
werden dann als Auflagen in die Baugenehmigung Gibernommen
und sind danach fir Investor und Betreiber verbindlich.

Dem Hinweis wird gefolgt.
Eine zweite Zufahrt von der PuschkinstralRe ist nicht moglich, da
die dazu notwendigen Flachen nicht verfuigbar sind.

Weder Investor, noch Gemeinde, konnen Laden6ffnungszeiten
vorschreiben. Dies wird gesetzlich durch das Brandenburgische
Ladeno6ffnungsgesetz  (BbglLoG) geregelt. Einschrankungen
hierzu kann es lediglich auf der Grundlage ortlicher Bauvor-
schriften (z. B. Baugenehmigung), z. B. zur Einhaltung von
schalltechnischen Vorgaben in der schutzbediirftigen Zeit von
22.00 Uhr — 6.00 Uhr geben. In der Regel sind Supermarkte in
der Zeit von 7.00 Uhr — 22.00 Uhr gedffnet. Allerdings ist die
Frequentierung der Markte im landlichen Bereich auf Grund
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schlieBlich eine Bebauung im Wohngebiet gewilinscht und auch angestrebt
ist. Im Sinne einer objektiven Nachbarschaft wird ein Kompromiss an diesem
Punkt sicher kein Problem sein.

Zum Schutz unserer Kinder und auch uns selbst missen wir dennoch
UmbaumaRnahmen an unserem Haus vornehmen (z. B. Jalousien an den
Dachfenstern). Wer kommt fiir solche Kosten auf? Wer Gbernimmt hier den
Schutz der ansdssigen Birger?

Storung der Dorfansicht durch die Ansicht des Marktes

An diesem Punkt gibt es sicher viele Vorschlige, um die Zerstérung des
Ortskerns durch die Wandlung in ein Gewerbegebiet (vgl. B-Plan 3.3) halbwegs
zu retten. Hier einige Gedanken unsererseits dazu:

Pflanzung einer versetzten Doppelreihe von Laubbdumen; Mindesthdhe bei
der Pflanzung: 3,5 m (entspricht nur 1/3 der geplanten Bauhdhe des
Marktes); weiterhin Pflanzung von Strauchern im Parkbereich, nicht nur
Begriinung durch Bodendecker; dies wiirde die Larmbeldstigung reduzieren
und zusatzlich zum umweltbewussten Denken des Konzerns passen.

Auch vorstellbar ist eine gemauerte Begrenzung, welche eine Mindesthdhe
von 3,50 m hat. Auch so kann die Larmbelastigung fiir Anwohner durch den
Parkplatzlarm ein wenig verringert werden.

Absolut nicht vorstellbar fur uns ist, einen weiteren , Ort der Kommuni-
kation”, einen neuen Dorfplatz an der Zufahrt zum geplanten Markt
entstehen zu lassen. Die Versuchung fiir den ein oder anderen, dort v. a.
alkoholische Getranke auch wahrend der Nachtruhe zu geniefRen, ist zu
groR. Diese Problematik besteht bereits jetzt an der ehemaligen Haltestelle
am jetzigen Standort des Supermarktes. Eine parkdhnliche Flache mit

vorliegender Erfahrungswerte ab ca. 20.00 Uhr relativ gering.

Es gibt keine gesetzlichen Regelungen, dass Wohnrdume nicht
durch allgemein Ubliche Lichtverhaltnisse belichtet werden
dirfen. Auf Grund der Entfernung wird es keine maRgeblichen
Beeintrachtigungen der Rdume im Dachgeschoss geben, zumal,
wenn diese Dachfenster besitzen. Dann durfte z. B. auch keine
Strallenbeleuchtung vor Schlafrdumen angeordnet werden.

Dem Hinweis wird z. T. gefolgt.

Die Pflanzung von Bdumen an der StraRe ist im B-Plan
vorgesehen. Ebenfalls ist die Pflanzung von Bdumen in den
Grunflachen zwischen den Stellplatzreihen vorzusehen und im
Plan zu ergédnzen. Die Griinflachen zwischen und angrenzend an
die Stellplatzreihen konnen jedoch nur mit niedrigen
Bodendeckern bepflanzt werden. Straucher wirden hier zu
Beschadigungen (Kratzer) der parkenden PKW fiihren.

Der Umfang der erforderlichen LarmschutzmafRnahmen wird
durch die schalltechnische Untersuchung festgelegt.

Zu Sitzbereichen im Umfeld des REWE gibt es sowohl
Beflirworter, als auch Gegner. Hierzu sollten sich die Gremien
der Gemeinde verstandigen.
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Bdaumen wund Strdauchern ggf. vielleicht einem Gedenkstein ohne
Sitzmoglichkeiten ist sicher denkbar.

Hilfreich zur Festsetzung solcher Forderungen ist ein stadtebaulicher Vertrag.

REWE und der Investor kennen solche Vertrage mit Gemeinden und sind sicher

offen dafiir.

Kosten fiir den Kreuzungsumbau

Erst durch die Zusage des Investors/REWE wird die Kreuzung teilsaniert. Dabei
wird es zu einer Kosteniibernahme durch die Anwohner kommen. An dieser
Stelle werden wir zusatzlich zu Kasse gebeten. Man kann hier sicher fragen, wie
gerecht es ist fur die zuklnftige Beldstigung in bereits genannten Punkten auch
noch bezahlen zu diirfen, aber das spielt keine Rolle. Um die Anwohner zu
entlasten ist durch die Gemeinde anzustreben, dass diese Kosten der
Kreuzungssanierung auf den Investor/REWE umzulegen sind. (vgl.
StraBenbausatzung der Gemeinde)

Wichtig ware fir uns eine klare Aussage, in welcher Héhe Kosten auf uns zu
kommen. An diesem Teilschritt mochten wir von Beginn an beteiligt werden.
Auch da wir in unserem Haus seit 1908 ein Ladengeschaft unterhalten und
nicht nur fir 15 Jahre hier im Ort investiert haben, sondern schon seit Gber 100
Jahren (!!1) Teil der dorflichen Versorgung sind. Um jetzt auch zukinftig den
Kunden des Ladengeschiftes in der Klausdorfer Chaussee 3 eine
Parkmoglichkeit zu bieten, sind vor dem Haus mind. 2 Parktaschen
einzurichten.

ELER/LEADER Forderung durch die EU und das Land Brandenburg der
UmbaumaBnahmen am Wohnhaus Klausdorfer Chaussee 3

Unser o. g. Wohnhaus wurde bis 2012 nach einem langeren Antragsverfahren
gemal der Richtlinie des Ministeriums fir Infrastruktur und Landwirtschaft
Uber die Gewahrung von Zuwendungen fiir die Forderungen der landlichen
Entwicklung (ILE) und LEADER saniert. Der Zuwendungsbescheid fir diese
Forderung ist vom 11.07.2011 — keine 5 Jahre alt.

Es kommt in absehbarer Zeit zu einer Umgestaltung des
Kreuzungsbereiches, einschlieBlich Nebenanlagen. In diesem
Zusammenhang wird es zu keiner Umlage von Kosten auf die
Blirger bzw. Anwohner kommen. (Aussage von Herrn Broshog auf
der Birgerversammlung am 22.03.16)

Uber die Ausfilhrung der Nebenanlagen entscheidet die
Gemeinde. Hierzu sind  entsprechende  Abstimmungen
erforderlich. Das kann im B-Planverfahren nicht geregelt werden.

Zur Erhaltung und Verbesserung der Attraktivitit und
Lebensqualitat im landlichen Raum zahlt auch eine standortnahe
Versorgung der Bevolkerung mit Artikeln der Grundversorgung (s.
auch LEP B-B, Pkt. 4.7.).
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Hier einige Ziele und Anspruchsvoraussetzungen dieser europaischen

Forderung als Zitate:

e ,Mit dieser Forderung werden Ziele der nachhaltigen Entwicklung der
ldndlichen Gebiete [...] verfolgt.”

e ,dienen sie der Erhaltung des kulturellen Erbes [...]

e ,[...] sowie die Verbesserung der Attraktivitdt und Lebensqualitat in den
landlichen Raumen.”

e ,[..] Erhaltung und Verbesserung der landlichen Infrastruktur zur Erschlies-
sung der landwirtschaftlichen und touristischen Entwicklungspotenziale [...]“

e ,[..] Steigerung der Lebensqualitdt durch Erhalt und Entwicklung der Dérfer
[.]¢

e Erhalt/Generierung von Arbeitspldtzen (durch Ladengeschift erfuillt)

* usw.

Insbesondere war bei unserem Projekt eine Zuwendungsvoraussetzung, eine

,Investitionen zur Erhaltung Ortsbild prigender Gebiude/Ensembles nach

D.2.5, wenn diese vor 1960 errichtet wurden.”

Gefordert werden ausschlieBlich Gebdude, welche sich in der Ortsmitte

befinden. Besonders zu diesen Punkten musste damals auch die Gemeinde

Stellung nehmen. Dazu Herr Broshog in seiner Stellungnahme:

,lch teile Thnen mit, dass diese MalRnahmen den Planungen der Gemeinde

nicht entgegenstehen und den ortlichen Entwicklungszielen entsprechen.”

Es entspricht also den Zielen der Gemeinde, ortsbildpragende Gebdude im

Ortskern zu erhalten. Dieser Aussage wird mit dem B-Plan komplett

widersprochen.

Wir sehen uns aufgrund der genannten Widerspriichlichkeiten dazu

verpflichtet, ein Exemplar dieses Schreibens an das Landesamt fiir landliche

Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung zu senden, auch um nicht

unsere Forderung zu gefdhrden.

Schlussendlich bitten wir Sie, unsere Argumente auf sich wirken zu lassen und

dieses Schreiben nicht ungelesen zur Seite zu legen. Seien Sie sich bewusst,

dass Sie die Verantwortung tragen, einen Ort komplett zu verandern. Wie wird

Vom Landesamt fir landliche Entwicklung, Landwirtschaft und
Flurneuordnung liegt eine positive Stellungnahme zum B-Plan vor.

Das Ziel der Ansiedlung ist es, eine wohnortnahe Versorgung der
Bewohner langfristig zu sichern und den zentralen Bereich des
Ortes funktionell aufzuwerten.
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der Ort zukiinftig auf Touristen und Besucher wirken, welche Merkmale bleiben
hdngen, wie attraktiv wird er fiir zukunftige Generationen sein?

Was sollte schriftlich festgehalten werden, um Anwohner zu schiitzen, welche
Anderungen haben tiefgreifende Auswirkungen auf das Leben der Gemeinde in
seiner bisherigen Vielfaltigkeit?

Und wir winschen uns Ricksichtnahme auf unsere Arbeits-, Wohn- und
Lebensbedingungen.

Katrin Kriiger, Uwe Schéafer, Trebbiner StraRe 5, Am Mellensee

Es wird Einspruch erhoben gegen das Bauvorhaben des REWE-Marktes und den

damit verbundenen Abrissvorhaben von Teilen des Grundstiickes Trebbiner

Strale 5.

- ,Es ist schon eine Frechheit, dass ich erst durch andere Bewohner der
Gemeinde erfahren musste, dass die Gemeinde ein Bauvorhaben fiir einen
neuen REWE-Markt in aller Heimlichkeit beschlieft und sich dabei auch an
Grundstiicken vergreift, die im privaten Besitz sind, ohne die betroffenen
Eigentimer darlber in Kenntnis zu setzen sowie Vermessungsarbeiten in
Auftrag gibt, bei denen auch nicht vor Vandalismus und Sachbeschadigung
Halt gemacht wurde. Entstandener Schaden wurde von mir dokumentiert
und wird zur Anzeige gebracht.

Seitens des Bauantragsstellers REWE wurden keinerlei Versuche
unternommen, mit den betreffenden Eigentimern zu sprechen und
Kaufinteressenten anzumelden.

Bis zum heutigen Tage hat sich weder REWE noch die Gemeinde an uns
gewandt, so dass ich mich gendtigt sehe, das Vorhaben durch Gerichts-
beschluss zu stoppen.

- Es hat den Anschein, dass sich die Gemeinde von REWE unter Druck setzen
lasst, um unbedingt im Ortskern Bauarbeiten zu erzwingen. Nach
demokratischem Recht hat die Gemeinde eine 6ffentliche Ausschreibung zu
tatigen, um auch anderen Bewerbern die Moglichkeit zu geben, sich in der
Region anzusiedeln, womoglich ohne diese drastischen MalRnahmen.

Es ist nicht richtig, dass die Gemeinde das Bauvorhaben heimlich
beschlossen hat. Sie hat den Beschluss zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gefasst, der ortsiblich
bekanntgemacht wurde. Auch wurde eine friihzeitige Blrger-
beteiligung in Form einer Bilrgerversammlung im Feuerwehr-
haus am 22.03.16 durchgefiihrt.

Die Gemeinde besitzt die alleinige Planungshoheit im Gemeinde-
gebiet. Die Gemeinde wird weder erpresst, noch ist eine
offentliche Ausschreibung erforderlich, da die Gemeinde selbst
nicht bauen will.
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- Sollte nochmals ein Mitarbeiter von REWE oder eines beauftragten
Vermessungsunternehmens unser Grundstiick betreten, werde ich
strafrechtliche MaRBnahmen einleiten. Auch werde ich gegen dieses
unrechtmaRige Vorgehen gerichtliche Entscheidung erwirken.”

Maik Tscherwinka, Goethestr. 14, Am Mellensee

Stellungnahme (wortliche Wiedergabe)

1. Das Verkehrskonzept zur Anbindung des neuen REWE-Marktes an den
offentlichen StraRenverkehr halte ich fir nicht realisierbar. Zurzeit haben
wir die Situation, dass an dieser Stelle vier StraRen aufeinander treffen. Die
Zossener Allee, die Trebbiner StralRe, die Klausdorfer Chaussee und die Karl-
Fiedler-StraRe und nur wenige Meter weiter die Strale Am NiederflieR.
Selbst bei einer Umgestaltung des Kreuzungsbereiches durch den
Landesbetrieb fiir Straenwesen wird sich an dem Verkehrsaufkommen und
der ungiinstigen Ubersichtlichkeit nichts andern. Aus diesem Grund schlage
ich vor, die Einfahrt zum neuen REWE-Markt Gber die geplante Zufahrt
Trebbiner Strale zu realisieren und die Ausfahrt tber die StraBe Am
NiederflieR zu fiihren (wie Ubrigens in der Urplanung vorgesehen). Somit
vermeide ich, dass noch mehr Fahrzeuge auf den genannten
Kreuzungsbereich stoBen und es kann so der Unfallschwerpunkt minimiert
werden.

2. Durch den neu zu bauenden REWE-Markt ist ein groRes Gerauschpotential
zu beflirchten. Sei es durch die Anlieferung, sei es durch den Kundenverkehr
rund um das Marktgelande. Aus diesem Grund sollte der Investor mit der
Baugenehmigung dazu gedrangt werden, verschiedene bautechnische
Vorkehrungen zu treffen, um die Gerauschsituation fiir die umliegenden
Anwohner zu minimieren und zum Beispiel die Anlieferung des Marktes
(einschl. eventuell bereits vorher wartenden LKW) auf die Zeit vom 6.00 Uhr
bis 20.00 Uhr zu begrenzen. Viele Anwohner sind auf ihren Nachtschlaf

- nicht abwagungsrelevant
Die Vermessung von Grundstiicken ist im § 18 des Brandenbur-
gischen Vermessungsgesetzes geregelt. Hier ist u. a. geregelt,
dass ,,.... Flr das Betreten des nicht bebauten, eingefriedeten

Wohnbereiches ist die Einwilligung (zum Betreten) nicht
erforderlich. ....“
- Die Planung des Kreuzungsbereiches obliegt dem LB

StraBenwesen. In der Planung wird es auch Aussagen zu Lage
und Ausfiihrung der Einfahrt zum geplanten REWE-Markt geben.
Inwieweit Zu- und Abfahrten Uber die StraBe Am Niederfliel
moglich sind, wird im weiteren Planverfahren untersucht.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung werden auch
Vorgaben zur Einhaltung der gesetzlich zuldssigen Schallwerte
fir die umgebende Bebauung festgelegt. Das konnen
Einschrankungen der Offnungs- und Anlieferzeiten sowie ggf.
Schallschutzwande usw. sein. Die Ergebnisse der schalltech-
nischen Untersuchung werden in die Planunterlagen
Glbernommen und Grundlage der weiteren Genehmigungen fir
Bau und Betrieb des Marktes.
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angewiesen, da sie morgens frith raus missen. Aus diesem Grund ist eine
Gerauschbeladstigung durch Anlieferung bis 22.00 Uhr nicht zu tolerieren.

3. Durch den Abriss der drei Wohn- und Geschéaftshduser wird das Ortsbild

gravierend verandert. Um die einheitliche Stralenfront zu sichern (so wie es
privaten Bauherren ebenfalls vorgeschrieben wird) ist das Marktgelande zur
Trebbiner StraBe hin durch bauliche MaRnahmen abzugrenzen. Hier kann
ich mir gut eine Kombination aus Mauer- und Zaunelementen vorstellen,
damit so die StraBenfront gewahrleistet wird.

- Die in den Bauunterlagen ausgewiesene Griinanlage halte ich fir nicht

ausreichend, da in der Regel kleine Blische bzw. (wenn {iberhaupt) junge
Bdume gepflanzt werden, die das in der Einwohnerversammlung
dargestellte Bild von der neuen Ansicht der Trebbiner StraBe nicht
widerspiegeln.
Ich hoffe, dass meine Einwdnde und Vorschldge im Verfahren um den
Bebauungsplan 16-01 Beriicksichtigung finden kénnen.

- Inwieweit bauliche bzw. griingestalterische Manahmen (z. B.
Hecke) in Richtung Trebbiner Strale erforderlich sind und
umgesetzt werden sollen, muss zwischen Gemeinde, Investor
und Betreiber abgestimmt werden. Hierzu sind ggf. Festlegungen
in den stadtebaulichen Vertrag aufzunehmen.

- Dem Hinweis wird gefolgt.
In die Begriindung zum B-Plan sollte die Pflanzqualitat (GroRe
und Stammumfang) sowie die zu pflanzende Baumsorte
ausgewiesen werden. In der Trebbiner StraRe sollten Bdume mit
einer Héhe von ca. 3 — 4 m gepflanzt werden.
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Friihzeitige
Biirgerbeteiligung
am 22.03.16

Herr Gottlob
Wie soll der Kreuzungsbereich gestaltet werden? Welche Planungen gibt es
diesbeziglich?

Herr Drillisch
Was passiert mit dem jetzigen REWE-Markt; gibt es eine Nachnutzung?

Herr Gast

Wie lange soll der neu geplante Markt genutzt werden?

Herr Gedemann
Inwieweit wird die Nachtruhe eingehalten?

Herr Gedemann
Was ist mit Lichtimmissionen?

Herr Broshog gab Erklarungen zur geplanten Losung, wie mit dem
Landesbetrieb fir StraBenwesen abgestimmt.

Herr Broshog: Es gab bereits Gesprache zur Nachnutzung (kein
Lebensmittelhandler). Es kdnnte in Richtung Landhandel u. &.
gehen. Ndhere Auskiinfte sollen aber derzeit noch nicht gegeben
werden, bis die Verhandlungen einen entsprechenden Stand
haben.

Herr Off: Die Laufzeit fir den Mietvertrag ist mit 15 Jahren
angesetzt und verlangert sich um dreimal 5 Jahre, wenn nicht
zwischendurch gekiindigt wird.

Herr Thanheiser: Zum B-Plan wird ein schalltechnisches Gutachten
erstellt, in dem nachgewiesen wird, dass die gesetzlich
vorgegebenen Richtwerte eingehalten werden. Welche
Konsequenzen sich dadurch ergeben wird das Gutachten zeigen.
Im Ergebnis kann es zu Forderungen zur Einschrankung von
Anlieferzeiten (nachts) bzw. anderen MalRnahmen kommen, die
der Einhaltung der gesetzlich vorgegebenen Schallimmissions-
werte dienen.

Herr Off: Aus energietechnischen Griinden wird die Beleuchtung
nachts heruntergefahren. Sind Beeintrachtigungen zu erwarten,
werden seitens der Genehmigungsbehoérde dazu konkrete
Auflagen erteilt.

Herr Thanheiser: Die Gutachten werden Bestandteil des
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Aus dem Protokoll der
14. Offentlichen Sitzung des
Ortsbeirates Sperenberg

Herr Daske
Werden die fiir die Stralen- und Platzgestaltung erforderlichen Kosten auf die
Bilrger umgelegt?

Herr Kosicki

Durch den Abbruch der Gebdude entsteht eine ca. 70 m breite Liicke. Kann die
Liicke nicht durch Gebaude zum Teil geschlossen werden (rechts und links ein
Gebdude und nur 30 m Licke)?

Herr Gedemann
Wie ist der Stand zur StraRenplanung; gibt es Kosten fir Anwohner?

Der Ortsbeirat beschaftigte sich mit dem ausgelegten B-Plan und gibt folgende
Hinweise, die mit eingearbeitet werden sollten:
- Anlieferungszeiten sollten von 6.00 bis 20.00 Uhr begrenzt sein.

Bebauungsplanes und sind im Rahmen weiterer Auslegungen bei
der Gemeinde einzusehen.

Herr Broshog: nein

Herr Off: Zu den zwei Wohnhdusern wurden Kaufvertrage
abgeschlossen. Der Standort ist fir den Investor wirtschaftlich
grenzwertig. Eine Neubebauung wiirde den Kostenrahmen
sprengen. Der Erwerb nur eines Hauses wdre wirtschaftlich
glnstiger gewesen. Markte, und das ist allgemein Ublich, sollen
einsehbar sein. Das Ortsbild wird sich verandern. Allerdings erfolgt
auch eine funktionelle Aufwertung dieses zentralen Bereiches im
Ort.

Herr Broshog: Kosten entstehen fiir die Biirger nicht.

- Dem Hinweis kann nur zum Teil gefolgt werden.
Der Vorhabentrager hat eine Schallimmissionsprognose in
Auftrag gegeben. In dieser wurden auch die moglichen
Anlieferzeiten untersucht. Im Ergebnis ist eine Anlieferung in
den Tagzeiten von 6.00 — 22.00 Uhr unter Einhaltung der
gesetzlich vorgegebenen Werte moglich.
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Die Werbe- u. Reklametafeln sollen eine Héhe von 4 m nicht liberschreiten.

Larm- und Umweltschutz ist konsequent einzuhalten.

Die Verkehrsanbindung und Neugestaltung der Fahrbahn ist mit dem
Landesbetrieb fur Stralenwesen vertraglich zu vereinbaren.

Der Grinstreifen zwischen Parkplatz und StraBe sollte mit Bdumen und
blihenden Pflanzen gestaltet und zusatzlich Banke aufgestellt werden.

Dem Hinweis kann nicht gefolgt werden.
Fiir Werbeschilder an der Trebbiner Stralle wird eine maximale
Hohe von 7,80 m festgesetzt.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Die Ergebnisse von Schallimmissionsprognose und EAP sind
konsequent in die weitere Planung einzuarbeiten und im
Rahmen der BaumaRnahme umzusetzen.

Dem Hinweis kann nur teilweise gefolgt werden.

Vom Landesbetrieb flr Stralenwesen liegt die Planung fir den
Kreuzungsbereich vor. Die Neugestaltung der Fahrbahnen und
entsprechende vertragliche Regelungen obliegen der Gemeinde
und nicht dem Vorhabentrager. Die Planung wurde
GbersichtsmaRig in den B-Plan aufgenommen.

Die Grundstilickszufahrt wurde entsprechend den Vorgaben des
Landesbetriebes StraRenwesen angeordnet (Lage und Breite).

Dem Hinweis wird gefolgt.

Zwischen StraRe und Parkplatz sind B3dume eingeordnet.
Zuséatzliche Vorgaben (zur Bepflanzung und Aufstellung der
Banke) kdnnen aus planungsrechtlichen Griinden nicht im B-Plan
geregelt werden, sondern muissen in den stddtebaulichen
Vertrag aufgenommen und in spateren Planungen umgesetzt
werden.
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