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1 Planungsgegenstand
1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich betragt insgesamt 9.320 m2. Folgende Flurstiicke werden in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes einbezogen:

Gemarkung Péatz, Flur 3,

. vollstandig einbezogene Flurstlicke im Besitz des Vorhabentragers:
Flurstiick Nr. 65;
. anteilig einbezogene Flurstiicke in 6ffentlichen Verkehrsflachen:

Flurstlicke Nr. 238 (FernstraBe, B179) und Nr. 53 (StraBe ,Am Strand").

Die Flache liegt zwischen der B 179 im Osten und der StraBe zum Ortskern von Patz namens ,Am
Strand”. Im Suden grenzen ein Wochenendhausgebiet und daran der eigentliche Siedlungskern von
Patz an.

1.2  Planungsanlass und Erfordernis

Die Gemeindevertretung hat am 02.04.2019 gemaB § 2 Abs.1 BauGB die Einleitung des Aufstel-
lungsverfahrens fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Markthalle Patz an der B 179 be-
schlossen (B 10/04/19). Planungsziel ist die GrundstlickserschlieBung und Errichtung eines Gebaudes
mit einem Nahversorgungsmarkt, einer Vollkiiche, Lager-, Veranstaltungs- und Verwaltungsrdumen
sowie der erforderlichen Nebenanlagen und Stellplatze. Voraussetzung fir die Errichtung ist deshalb
die Herstellung von Planrecht. Dazu ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltprifung aufgestellt.

1.3  Ausstattung des Plangebietes

1.3.1 Bauliche Nutzungen

Das fir das Vorhaben vorgesehene Grundstiick wird zu etwa 1/3 als &ffentlicher Parkplatz genutzt
und ist dem entsprechend leicht mit Schotter befestigt worden. Die restliche Flache besteht aus einer
streifenfdrmigen straBenbegleitenden Waldflache. Ansonsten wird der dstliche und westliche Rand
des Geltungsbereichs von bestehenden 6éffentlichen StraBen begrenzt.

1.3.2 Landschaft, Vegetation, Naturhaushalt

Die Betrachtung der Schutzglter Biotopstruktur, Lebensrdume, Pflanzen- und Tierarten wurden im
separaten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und Umweltbericht (Dubrow 12.02.2021) behandelt.

1.3.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Grundstlck ist durch BundesstraBe B 179 und die StraBe "Am Strand" verkehrlich erschlossen.
Die Fahrbahn ist mit Asphalt befestigt. Die Gehwege sind unbefestigt. Das Plangebiet ist mit den
RVS-Linien 727 und teilweise 724 bedarfsgerecht an den OPNV angebunden. Die néchstgelegene
Haltestelle ist "Patz FernstraBBe".

Die Gemeinde strebt die Errichtung eines Kreisverkehrs an. Damit verbunden ist die Befestigung des
Gehwegs und die Schaffung eines FuBgangeriibergangs. Diese StraBenplanung ist aber nicht Inhalt

dieses Bebauungsplans. Die dafur benétigten Flachen (Vorplanung) werden in der Planzeichnung als
Verkehrsflachen bereitgehalten.

GemaB der Stellungnahme der Untere StraBenverkehrsbehérde vom 19.02.2020 ist ein geeigneter
Markierungs- und Beschilderungsplan vorzulegen, woraus auch zu erkennen ist, wo sich die Grund-
stlicksein- und -ausfahrten (mit Breitenangaben) fir den Kundenverkehr und der Warenanlieferung
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sowie die Parkplatze (ggf. auch behindertengerechte Parkplétze) befinden. Es sind alle Baume, auch
Alleebdume darzustellen.

Kommentar: Die geforderten Hinweise zur Ein- und Ausfahrt und Warenanlieferung, sowie die Darstel-
lung der Baume wurden in die Planzeichnung Gbernommen. Die genaue Art der Parkplatze wird nicht
festgesetzt und ist im Rahmen der Baugenehmigung darzustellen.

1.3.4 Ver- und Entsorgung

Energieversorgung

Das Baugrundstiick ist Uber die StraBenflachen B179 und ,Am Strand® erreichbar, muss noch ange-
schlossen Strom und Gas erschlossen werden. Der Anschluss muss im Rahmen des Bauvorhabens
realisiert werden.

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Bestensee gehért zum Versorgungsgebiet des Markischer Abwasser- und Wasserzweckverband. Das
Grundstiick ist Gber die StraBenflachen B179 bzw. ,Am Strand” erreichbar, muss aber noch an das
zentrale Trinkwassernetz und Abwasserentsorgung angeschlossen. Der Anschluss muss im Rahmen
des Bauvorhabens realisiert werden.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken zu versickern. Anlagen fir eine
zentrale Regenwasserableitung bestehen nicht.

Zur Minderung der Bodenversiegelung sind die MaBgaben nach § 8 BbgBO zu beachten. Die nicht mit
Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
sind wasseraufnahmeféhig zu belassen und zu begriinen oder zu bepflanzen. Zur Verringerung des
Anfalls von Oberflachenwasser wird im Bebauungsplan bestimmt, dass die Befestigung der Flachen
der Stellplatze und deren Zufahrten nur mit wasserdurchlassigen Beldgen zuldssig sind.

Abfallentsorgung
Die o&ffentliche Abfallentsorgung erfolgt durch den SBAZV (ber die vorhandene 6ffentliche StraBe.

1.3.5 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke des Plangebietes sind Eigentum des Vorhabentragers.

1.4  Planerische Ausgangssituation

1.4.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Bestensee ist kein Zentraler Ort. Folgende Ziele der Raumordnung sind fiir die Planung maB-
geblich:

e Zel 212 LEP HR: Errichtung oder Erweiterung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen auBerhalb
Zentraler Orte (GroBe, Nahversorgung, Lage im zentralen Versorgungsbereich) - Ziel 2.7 LEP HR:
Schutz benachbarter Zentren

e Ziel 5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene SiedlungsgebieteDie Planung ent-
spricht aufgrund der geplanten Verkaufsflache (< 1.500 m2) Ziel 2.12 bzw.

e Ziel 2.7 LEP HR und schlieBt an vorhandene Siedlungsgebiete an.

Die Planung entspricht aufgrund der geplanten Verkaufsflache (< 1.500 m?) Ziel 2.12 bzw. Ziel 2.7 LEP HR und
schlieBt an vorhandene Siedlungsgebiete an.
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GemaB der Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanung vom 11.02.2020 zum Vorentwurf war eine
Beurteilung aufgrund fehlender Angaben zur Lage in einem zentralen Versorgungsbereich noch nicht méglich.

Die Planung stand daher noch im Widerspruch zu Ziel 2.12 LEP HR.

Kommentar: Der Ortsteil Patz befindet durch Bevélkerungszuzug im Wandel. Innerhalb der Ortslage Patz wurde
mit dem BP-Seepark ein groBes Wohngebiet mit 117 Einheiten an Einfamilien- und Doppelhduser errichtet. Mit
dem B-Plan ,Fischerei am Pétzer Vordersee” im angrenzenden Bestensee entstehen 212 weitere Wohneinhei-
ten. AuBerdem konnte und werden durch weitere zahlreiche Innenverdichtungen (ehemalige Wochenendhau-
ser, Brachen) in Patz und den angrenzenden Teil von Bestensee etwa 50 neue Wohnbaufldchen akquiriert
(Schéatzung nach Baullicken). Die nachste planméaBige Erweiterung stellt der B-Plan ,Seeterrassen” auf der ge-
genliberliegenden StraBenseite mit ca. 64 Wohneinheiten dar, der sich gerade als Entwurf im Parallelverfahren
befindet. Insgesamt ist aktuell mit ein Anstieg von 443 Wohneinheiten allein im naheren Umfeld von Péatz zu
rechnen. Zu den 760 Einwohnern von Patz kommen somit nochmal ca. 900 hinzu. Zusétzlich gibt es ja noch die
zahlreichen Wochenendh&user und Urlaubsgaste der beliebten Badeseen, die zusammen mindestens nochmal
die gleiche Menge des aktuellen Bedarfs ausmachen. Eine Ausfihrliche Darstellung erfolgt in der Vertraglich-
keitsanalyse von STADT-HANDEL (13.02.2020).

Eine Markthalle kann in Patz und am westlichen Rand von Bestensee aktuell auch nur an diesen Standort ent-
wickelt werden, da durch Bestandsbebauung, Eigentumsverhélinisse und besonders die umgebenden Land-
schaftsschutzgebiete eine Entwicklung andern Orts gar nicht mdglich ist. Im Zentrum von Patz oder Bestensee
wirde ein Standort aus Verkehrsgriinden stadtebaulich auch deutlich problematischer zu bewerten sein zumal
es auch hier angeeignet Flachen mangelt. Die gesamtstadtebauliche Einbindung wird in der 5. Anderung des
Flachennutzungsplans betrachtet (siehe dazu folgendes Kapitel). Die Dimension der geplanten Verkaufsflache
ist heute Ublich bzw. aus Griinden der Rentabilitdt und Kundenbedirfnisse auch notwendig, sowie an die 6rtli-
chen Strukturverhaltnisse angepasst.

1.4.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bestensee (3. Anderung, Stand 03.07.2018) wird der Vorha-
benbereich als Sondergebiet Parkplatz und Flache fir Wald dargestellt. Die Anderung des F-Plans
wird im Parallelverfahren durchgefihrt. Der Vorentwurf (Stand April 2020) wurde im Jahr 2020 in die
frihzeitige Auslage und Tréagerbeteiligung gegeben.

Ausschnitt, rechtswirksame FNP-Darstellung 2019 (violett umrandet) Darstellung der 5. Anderungsbereiche (violett umrandet)

Vorentwurf

Stand: April 2020

Abb. 1 Darstellung des Vorentwurf zur 5. Anderung des FNP Bestensee (April 2020)
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1.4.4 Schutzgebiete

Das Vorhabengebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Teupitz-Kériser-
Seengebiet", welches durch Beschluss Nr. 18/72 des Bezirkstages Potsdam vom 19.10.1972 auf der
Grundlage des §§ 2 und 6 des Gesetzes zur Erhaltung und Pflege der heimischen Natur vom
04.08.1954 (Naturschutzgesetz) unter Schutz gestellt wurde. Im Rahmen des Umweltberichtes ist die
Lage des Vorhabens im LSG "Teupitz-Kdriser-Seengebiet” zu bertcksichtigen und die naturschutz-
rechtliche Zulassigkeit der daraus resultierenden kinftigen Bauvorhaben auf Basis des Bebauungs-
plans zu prifen.

GemaB der Stellungnahme der UNB vom 19.02.2020 erfahrt aktuell das Schutzgebiet als eines der
letzten im Rahmen der Wiedervereinigung aus DDR-Recht Gbernommenen LSG's eine Uberarbeitung
der Flacheninhalte sowie zur Aufstellung einer eigenen, bislang nicht vorhandenen Schutzgebietsver-
ordnung durch das Ministerium fir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz (MLUK). Da die Arbeiten
bislang noch nicht abgeschlossen sind, ist das Schutzgebiet gemaB der aktuellen Rechtlage nach §
26 BNatSchG zu betrachten. Die geplanten (und durch die Bauleitplanung ermdglichten) Vorhaben
sind hinsichtlich notwendiger Befreiungsantrage nach § 67 BNatSchG und dem Vorliegen deren Be-
freiungs-voraussetzungen zu prifen. Es wird momentan beim verfahrensfiinrenden Ministerium zur
Uberarbeitung des Landschaftsschutzgebietes eine Abfrage hinsichtlich eines Verbleibs der Vorha-
benflache im kiinftigen Gberarbeiteten Schutzgebiet getatigt.

1.4.5 Wald

Bei ca. 4.400 m2 handelt es sich um Wald im Sinne des Waldgesetzes des Landes Brandenburg
(LWaldG). Eine Umwandlung von Wald in andere Nutzungsarten gemaB § 8 LWaldG ist erforderlich.

Der Vorentwurf des B-Planes ,Markthalle Patz an der B 179“ der Gemeinde Bestensee wurde durch
die untere Forstbehérde geprift. Es erfolgte am 13.02.2021 dazu folgende Stellungnahme.

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst in der Gemarkung Pétz, Flur 3 das Flurstiick 65 vollstan-
dig und die StraBenflurstiicke 238 und 53 jeweils anteilig.

Wald i.S. des § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20.04. 2004 (GVBL.
I/04, Nr. 6, S. 137) in der jeweils glltigen Fassung befindet sich mit einer anteiligen Flache von 4.005
m2 auf dem Flurstick 65 an der 6stlichen Flurstiicksgrenze und ist im vorliegendem Entwurf durch
geplante Bebauung betroffen.

Hierzu bedarf es der Genehmigung nach § 8 LWaldG zur Umwandlung von Wald in eine andere Nut-
zungsart.

Der Eingriff in die Waldflache unterliegt der Ausgleichs- und Ersatzregelung. Zum Ausgleich der nach-
teiligen Wirkung der Waldumwandlung fir die Schutz- und Erholungsfunktion des Waldes ist in einem
Flachenverhélinis von 1 : 2 an anderer Stelle, jedoch im gleichen Naturraum, Ersatz in Form einer
Erstaufforstung zu erbringen. Der Ausgleich kann auch in Form einer 1 : 1 Erstaufforstung und 1 : 1
waldbaulichen MaBnahme (Voranbau) erfolgen.

Die Ersatzaufforstung ist auf einer 7.000 m2 groBen Flache in der Gemarkung Grabendorf, Flur 6,

Flurstiick 104 vertraglich gesichert worden. Dazu gibt es bereits eine Erstaufforstungsgenehmigung
LFB-19.06-7020-6/05/18.

1.4.6 Denkmalschutz

GemahB der Stellungnahme der Untere Denkmalschutzbehérde, Bau- und Bodendenkmalschutz vom
19.02.2020 besteht keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung
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1.4.7 Abfall- und Bodenschutz

GemaB der Stellungnahme der Untere Abfall- und Bodenschutzbeh&érde vom 19.02.2020 befinden

sich im Geltungsbereich des B-Plan nach dem derzeitigen Kenntnisstand im Altlastenkataster des

Landkreises Dahme-Spreewald keine Altlasten bzw. altlastverdachtigen Flachen gemaRB § 2 Abs. 5
und 6 BBodSchG.

1.4.6 Abfall- und Bodenschutz

GemaB der Stellungnahme der Brandschutzdienststelle vom 19.02.2020 sind die Zufahrtwege und
Stellflachen gemanB § 5 BbgBO und den "Muster-Richtlinien Uber Flachen fir die Feuerwehr" (Fassung
Februar 2007, zuletzt gedndert durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009)
i. V. m. der "Muster-Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen" (Ausgabe 2017/1) herzu-
stellen.

Die Léschwasserversorgung (Grundschutz) ist gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 1 BbgBKG in Verantwortung der
Gemeinde Bestensee als Aufgabentrager fir den 6rtlichen Brandschutz zu gewéhrleisten. Zur Brand-
bekampfung ist fir das gesamte Gebiet eine Léschwasserversorgung von mindestens 96 m3/h tber
einen Zeitraum von mindestens zwei Stunden zu gewdhrleisten. Diese Menge muss in einem Umkreis
von 300 m sichergestellt werden, wobei Zaune, Bauwerke und natirliche Hindernisse zu berlcksichti-
gen sind (§ 3 Abs. 1 BbgBKG i. V. m. den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e. V. DVGW-Arbeitsblatt W 405).

Die Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung ist bei neu zu errichtenden baulichen
Anlagen innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen (§ 11 Abs. 1 Nr. 7 BbgBauVorlV).
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2 Planinhalt

2.1 Beschreibung des Bauvorhabens

Der Vorhabentrager die ,Gemeinsam besser GmbH" méchte auf ihrem Grundstiick einem Nahversor-
gungsmarkt mit einer Vollkiiche, Lager-, Veranstaltungs- und Verwaltungsrdumen sowie der erforder-
lichen Nebenanlagen und ca.100 Stellplatze errichten.

Das dreigeschossige Hauptgebaude soll an der Nordspitze des Grundstiicks erbaut und mit der offe-
nen Seite nach Siden ausgerichtet werden. Die Warenanlieferung wird an der stlichen siedlungsab-
gewandten Seite angeordnet.

Die erforderlichen Pkw-Stellplatze fir die Kunden werden auf der Siidseite des Grundstilicks errichtet.
Um Beeintrachtigungen fir die Bewohner der sidlich gelegenen Wochenend- und Wohngrundstiicke
zu minimieren ist eine Larmschutzwand vorgesehen. Die Liefer- und Parkplatzzufahrten sollen tber
die StraBe am Strand erfolgen.

2.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

2.2.1 Art der baulichen Nutzung

Eine Art der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet nicht festgesetzt. Zuldssig sind im Baugebiet
stattdessen folgende Vorhaben:

Der Neubau einer dreigeschossigen Markhalle mit maximal 1.200 m? Verkaufsflache fir einen Nah-
versorgungsmarkt. In dem Gebaude sind zuséatzlich das Errichten und Betreiben von einer Vollkiiche
(Zubereitungskiiche) und Verwaltungsbiros zuléssig. Im ObergeschoB des geplanten Gebaudes sind
Tagungs- und Veranstaltungsrdume zulé@ssig, wobei deren Nutzung als Vergnigungsstétte im Sinne
des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO ausgeschlossen ist.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, beschrankt sich die Zulédssigkeit
von Vorhaben auf die im Durchflhrungsvertrag vereinbarten Vorhaben. Der Vorhabentréger verpflich-
tet sich im Durchfihrungsvertrag zur Errichtung der erforderlichen Nebenanlagen und ca.100 Stell-
platzen. Die 6ffentliche Nutzung der Stellplatze wird im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

2.2.2 MasB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine
zulassige Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Mit einer zulassigen Uberschreitung von Nebenanla-
gen und Stellplatzen kann man bei einer Bauflache von 7.307 m2 etwa 5.846 m? (iberbauen. Fir das
Hauptgebaude ist eine maximal 1940 m2 vorgesehen. Somit stehen fir Zufahrt, Nebenanlagen- und
Stellplatzflache noch 3.906 m2 zur Verfiigung. Es bleiben mit 1.461 m?2 hinreichend Freiflachen fir die
Entwéasserung erhalten.

Es ist eine Zuléssigkeit von drei Geschosse vorgesehen. Zum einen ist dies Erforderlich um die vielen
verschiedenen Nutzungsarten in dem Geb&ude unterzubringen. AuBerdem soll das Hauptgebaude an
der Zufahrt zum Ortskern als Markhalle eine besonders reprasentative Wirkung haben (siehe Abb. 2).

Die Baugrenzen definieren die
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Abb.2 Frontansicht (Vorentwurfsplanung IMG Projektmanagement)

2.2.4 Bauweise, lUberbaubare Grundstlicksflachen

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ist das vorliegende Bauprojekt fiir den Markt. Zur Bestimmung der Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen werden Baugrenzen und -linien festgesetzt, wodurch die Lage des Marktgebaudes be-
stimmt wird.

2.2.5 Kfz-Stellplatze und Nebenanlagen

Fir die erforderlichen Pkw-Stellplatze fiir die Kunden und Mitarbeiter des Marktes mit der Zufahrt wird
durch zeichnerische Darstellung die Lage auf dem sudlichen Grundsticksteil bestimmt. Fir den Aus-
bau der Zufahrt soll die Abstandflache zwischen zwei Alleebdumen genutzt werden. Hier befindet sich
mit einem Pkw-Stellplatz bereits eine befestigte Flache, sodass fiir die Zufahrt nur geringe Bodenein-
griffe im Traufbereich von Alleebdumen erforderlich sind.

Vorgesehen werden insgesamt 100 Pkw-Stellplatze um potenzielle Belastungen durch abgestellte
Fahrzeuge im offentlichen StraBenraum zu vermeiden. GemaRB der ,Satzung Uber die Herstellung
notwendiger Stellplatze vom 10. 02. 2005 Bestensee” sind fur Einzelhandel 1 Stellplatz je 20 m2 Brut-
to-Grundflache vorzusehen. Das entspricht bei der 1950 m2 Halle 97,5 Stellplatze. Der Bedarf geman
Satzung ist somit gedeckt. Die 6ffentliche Nutzung der Stellplatze wird im Durchfiihrungsvertrag gesi-
chert.

Regelungen zur Errichtung von Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen nach § 14 BauNVO werden nicht getroffen. Diese sind im gesamten
Baugebiet entsprechend den MafBgaben des § 23 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 6 BbgBO zu-
lassig.

2.2.6 VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet ist tber die StraBe ,Am Strand“ an das 6ffentliche Verkehrsnetz angeschlossen. Fir
die Stellplatzanlage ist der Ausbau einer neuen Grundstlckszufahrt vorgesehen.

2.2.7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die unbebauten Flachen werden mit Griinanlagen versehen, welche der optischen Auflockerung und
darOber hinaus der Entwasserung dienen.
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3 Auswirkungen der Planung

3.1  Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur

Mit dem Vorhaben wird eine bisherige Freifliche am Ortsrand von P&tz fir die Errichtung einer Markt-
halle vorbereitet. Sie ist unmittelbar an das Siedlungsgebiet des Ortsteils angebunden. Eine wesentli-
che Erweiterung des Siedlungsgebietes oder eine deutliche Verdnderung der Siedlungsstruktur ist
damit nicht verbunden.

3.2  Auswirkungen auf die Umwelt und Immissionsschutz

Far die Prifung der Belange des Umweltschutzes nach §1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird zum
Bebauungsplan ein Umweltbericht erstellt. Der Umweltbericht wird Bestandteil des Entwurfes des
Bebauungsplanes.

Zu den mdglichen Auswirkungen der Planung auf besonders geschitzte Arten von Flora und Fauna
wurde fir den Vorentwurf eine Potenzialabschatzung (siehe 1.3.2) durchgefiihrt. Es werden auf dieser
Grundlage ortliche Erhebungen durchgefihrt. Die Ergebnisse werden im Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes bericksichtigt.

Nicht vermeidbar sind Eingriffe in den Boden durch die Versiegelung von Flachen durch das Bauvor-
haben. Mdgliche Eingriffsminderungen werden durch den Verzicht auf eine Vollversiegelung der Fla-
chen fir die Stellplatze und der Zufahrt erreicht.

Fir den Zuwachs an Flachenversiegelungen sind KompensationsmaBnahmen erforderlich. Eine um-
fassende Bewertung der Eingriffe und die Bilanzierung fur die erforderliche Kompensation erfolgen im
Umweltbericht, der Rahmen der Erarbeitung des Planentwurfes erstellt wird.

Die erforderlichen KompensationsmaBnahmen kénnen voraussichtlich nicht auf dem Baugrundstick
realisiert werden. Die Ermittlung geeigneter MaBnahmen erfolgt mit der Erarbeitung des Umweltbe-
richtes zum Entwurf des Bebauungsplanes. Die Umsetzung der MaBnahmen soll im Durchfihrungs-
vertrag geregelt werden.

Immissionsschutzrechtliche Belange
Das Plangebiet befindet sich an einer larmimmissionsbelasteten Lage an B 179. Auswirkungen durch
Verkehrslarm sind fir das Plangebiet nicht zu erwarten. Das Hauptgebaude und die geplanten Larm-

schutzwédnde werden den StraBenlarm besser reduzieren als der diinne Gehdlzbestand. Der Besu-
cherverkehr wird durch die Larmschutzwand abgeschirmt.

4 Flacheniibersichten

Aus den Festsetzungen des Vorentwurfs des Bebauungsplanes ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gesamtflache Geltungsbereich 9.245 m?
davon:
Offentliche Verkehrsflache 1.938 m?
Grundflache Baugebiet 7.307 m2
Grundflache Baugebiet 7.307 m2
davon:
Uberbaubare Grundflache davon GRZ 0,6 + 50 % fir Nebenanlagen 5.846 m?
Frei-/Grinflachen 1.461 m2
Uberbaubare Grundflache davon GRZ 0,6 + 50 % fiir Nebenanlagen 5.846 m?
davon:
Hauptgebaude (Markhalle) 1.940 m2

Flachen fur Zufahrten und Stellplatze 3.906 m?



