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Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes ,,Einzelhandels-
zentrum LessingstraBe*

Gemeinde Petershagen/Eggersdorf

Zusammenfassende Erkldrung gemaB § 6a Abs. 1 BauGB

Der wirksamen Flachennutzungsplananderung ist gemaR § 6a Abs. 1 BauGB Vorbemerkungen
eine zusammenfassende Erklarung beizufugen tber die Art und Weise, wie

die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbe-

teiligung im Bebauungsplan berticksichtigt wurden, und tiber die Griinde, aus

denen der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden

anderweitigen Planungsmaéglichkeiten gewahit wurde.

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes befindet sich in der Ge- Ziel der Planande-
meinde Petershagen-Eggersdorf, genauer zentral im Ortsteil Petershagen rung
direkt nérdlich des S-Bahnhofs ,Petershagen-Nord*.

Die Gemeinde Petershagen/Eggersdorf ist bestrebt, die um den S-Bahnhof
Petershagen-Nord bestehenden Einzelhandelsnutzungen zur Versorgung der
Gemeinde zu erhalten, funktional zu starken und somit langfristig zu sichern.

Ziel der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsiedlung und
VergréRerung des bisher sudlich der S-Bahntrasse in der HermannstraRe
ansassigen Lebensmittelvollsortiment-Markts. Neben der Erweiterung der
Verkaufsflache sowie des Warenangebotes erfolgen v.a. bauliche Anpassun-
gen an die aktuellen Markt-Standards zur Verbesserung der Kundenfreund-
lichkeit und der Mitarbeiterfreundlichkeit. Gleiches gilt fur den bereits beste-
henden Lebensmitteldiscount-Markt. Beide Méarkte Uberschreiten mit den
jeweils geplanten Verkaufsflachen die Schwelle zum groRflachigen Einzel-
handel. Zudem sind weitere baulichen Anpassungen und Ergénzungen (Ab-
riss und Neubau eines Bank-Gebaudes sowie Ersatzneubau fiir einen bisher
in dem Bankgeb&ude integrierten Textildiscountmarktes) unterhalb der
Schwelle zur GrofRflachigkeit und die baulich einheitliche Neugestaltung der
Stellplatzanlage geplant.

Zur planungsrechtlichen Sicherung ist die Erweiterung des bisher im FNP-
Dargestellten Sondergebietes in &stliche Richtung erforderlich. Gleichzeitig
erfolgt 6stlich des Sondergebietes eine Anderung der Darstellung der bisher
als Flache fur Landwirtschaft dargestellten Flache in eine Grunflache. Diese
ist aufgrund der im Rahmen der Bauleitplanung erforderlichen externen Aus-
gleichsmallnahmen erforderlich.

Dem Umweltbericht lagen folgende Gutachten und fachliche Untersuchungen Beurteilung Umwelt-
zu Grunde: belange

- Ergebnisse der Kartierung der Biotoptypen im Untersuchungsraum

- Malinahmenkonzept mit Festlegungen zur Vermeidung und
Schadensbegrenzung, ErhaltungsmalBnahmen im Sinne der
artenschutzrechtlichen Prufung sowie Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen im Sinne der Eingriffsregelung

- Verkehrstechnische und schalltechnische Untersuchung zum
Vorhaben

- Entwésserungskonzept zum geplanten Vorhaben des
Lebensmittelvollsortimente-Marktes

Der Untersuchungsraum und der Untersuchungsumfang wurden mit den zu-
standigen Fachbehérden abgestimmt. Auch die Ergebnisse der 0.g. Untersu-
chungen und des Umweltberichtes wurden planungsbegleitend mit den Fach-
behoérden abgestimmt.
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Der Umweltbericht fiihrt folgendes zu den Umweltwirkungen des Vorhabens
aus:

Schutzgut Boden: Innerhalb der Sonderbauflache SO 1 und einem Teilbe-
reich der Grunflache werden Eingriffe durch Neuversiegelungen von ca. 0,56
ha und durch Bodenabtrage und Verfillungen zur Herstellung einer Versicke-
rungsanlage von ca. 0,55 ha vorbereitet. Es sind keine Entsiegelungsmaf-
nahmen in der Gemeinde vorhanden. Eine vollstandige Kompensation der
Eingriffe kann durch Aufwertungsmafnahmen auf der Grunflache des Ande-
rungsbereichs erreicht werden, wobei die gesamte Flache bendtigt wird. Es
ergeben sich keine verbleibenden Auswirkungen.

Schutzqut Wasser: Die Neuversiegelung der Sonderbauflache SO 1 erfordert
die Versickerung/Verdunstung von Niederschlagen uber die belebte Boden-
zone eines Mulden-Rigolen-Systems innerhalb der Sonderbauflache SO 1
und dem westlichen Teil der Grinflache des Anderungsbereichs, da nur eine
begrenzte Einleitmenge in den Lakgraben moglich ist. Das Regenwasser wird
dem Naturhaushalt wieder zugefihrt. Die vorgesehene Umwandlung von
Acker in Extensivgrunland auf der Grinflache reduziert N&hr- und Schadstof-
feintrage in Grund- und Oberflachenwasser. Eine vollstandige Minderung
bzw. Kompensation der Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser wird még-
lich. Es ergeben sich keine verbleibenden Auswirkungen.

Schutzgiter Klima und Luft; Mit der Erweiterung der Sonderbauflache SO 1
werden eine hohe Neuversiegelung und Flachenverluste eines Kaltluftentste-
hungsgebietes (Ackerflache) vorbereitet. Die nachteiligen Auswirkungen kén-
nen durch die Baukorperstellung und BegrinungsmaRnahmen innerhalb der
Sonderbauflache SO 1 und der angrenzenden Grinflache vollstéandig gemin-
dert bzw. kompensiert werden. Es ergeben sich keine verbleibenden Auswir-
kungen.

Biotope: Der Verlust von Biotopflachen innerhalb der Sonderbauflache SO 1
kann durch AufwertungsmaRnahmen auf einem Teilbereich der angrenzen-
den Grunflache vollstandig kompensiert werden. Mit der Umsetzung der ge-
planten MaRnahmen zur Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden
auf der gesamten Grunflache entsteht eine deutliche Aufwertung fir die Bio-
tope und die biologische Vielfalt im Anderungsbereich. Es erfolgt eine Ver-
besserung der derzeitigen Situation.

Besondere Artenschutzerfordernisse geman § 44 BNatSchG: Durch die Fest-
legung von Bauzeitenregelungen (gesetzlich vorgeschrieben) und das An-
bringen von Niststatten (Regelung im stadtebaulichen Vertrag zum Bebau-
ungsplan) kénnen Beeintrachtigungen der Brutvégel vermieden bzw. vorge-
zogen ausgeglichen werden. Es ergeben sich keine verbleibenden Auswir-
kungen.

Schutzgut Landschaft: Innerhalb der Sonderbauflache SO 1 entstehen visuel-
le Beeintrachtigung durch eine bauliche Verdichtung mit Neubauten groRerer
Dimension und einer Erweiterung der Stellplatzanlage. Durch die vorgesehe-
nen Begriinungsma®nahmen innerhalb der Sonderbauflache SO 1 und auf
der ostlich angrenzenden Grunflache wird eine Minderung der Beeintrachti-
gungen erzielt. Das Landschaftsbild der Grinflache wird neu gestaltet.
Dadurch erhalt die Sonderbauflaiche SO 1eine Einbindung in das Land-
schafts- und Ortsbild der Umgebung. Es ergeben sich keine verbleibenden
Auswirkungen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter: Es sind keine Kultur- und Sachgu-
ter im Anderungsbereich zu verzeichnen. Es ergeben sich keine verbleiben-
den Auswirkungen.

Schutzgut Menschen: Menschliche Gesundheit: Es verbleiben keine nachtei-
ligen Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit, sofern die vorgesehe-
nen Larmminderungsmalnahmen eingehalten werden. Landwirtschaft:
Ackerbaulich genutzte Flache wird versiegelt und in Extensivgrinland mit
Obstwiese umgewandelt. Da es sich um eine Landwirtschaftsflache in zentra-
ler Ortslage und nicht am Ortsrand handelt, werden die nachteiligen Auswir-
kungen als nicht erheblich beurteilt. Mit der Erweiterung eines bestehenden
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Einzelhandelsstandortes an zentraler Stelle des Ortes (AuRenbereich im In-
nenbereich), fulaufig erreichbar vom S-Bahnhof Petershagen-Nord, wird ein
flachensparendes Bauen mit einer gemeinsamen ErschlieBung méglich. Die
Ortsmitte wird gestarkt, die mogliche Abwanderung des Einzelhandels auf
landwirtschaftliche Nutzflachen in Ortsrandlage wird verhindert. Erholung:
Verbesserung des Erholungswertes der Landschaft im Bereich der Grunfla-
che und der Sonderbauflache (Wegeverbindung, Pflanzung optisch wirksa-
mer Gehdlze). Es ergeben sich keine verbleibenden Auswirkungen.

Wechselwirkungen: Relevante Wechselwirkungen entstehen durch die Neu-
versiegelungen des Bodens, welche die Herstellung einer Versickerungsanla-
ge erfordern. Dadurch erfolgen weitere Eingriffe durch Bodenabtrage und
Auffullungen, die zusatzliche Landwirtschaftsflache fir KompensationsmaR-
nahmen beanspruchen. Die Wirkintensitaten sind insgesamt begrenzt. Durch
die Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsstandortes in der Ortsmitte
kann ein flachensparendes Bauen erméglicht werden. Durch die direkt an-
grenzende Grinflache zur Umsetzung von Kompensationsmafnahmen kon-
nen nachteilige Auswirkungen flr die Schutzguter vollstandig kompensiert
werden. Fir die biologische Vielfalt, den Erholungswert der Landschaft und
die Nahversorgung der Menschen kénnen deutliche Aufwertungen erzielt
werden.

Im Ergebnis der Umweltpriifung kann festgestellt werden, dass die Anderung
des Flachennutzungsplans durch die Erweiterung der Sonderbaufldche SO 1
zu nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt fuhrt. Diese Auswirkungen kén-
nen durch MaRnahmen auf der ostlich angrenzenden Griinflache kompensiert
werden. Die Umwandlung der Landwirtschaftsflache in eine Grinflache er-
zeugt zwar zuséatzliche Verluste ackerbaulich genutzter Flache, es entsteht
aber Extensivgrinland als Obstwiese und es werden in diesem Teilbereich
Aufwertungsmafinahmen fur die biologische Vielfalt, das Landschaftsbild, die
Erholung und die Wasserqualitdt des Grund- und Oberflachenwassers mag-
lich. Zudem wird die Nahversorgung fiir die Bewohner der Gemeinde in zent-
raler Lage, fuRlaufig vom S-Bahnhof Petershagen-Nord erreichbar, verbes-
sert. Ein vorhandener Einzelhandelsstandort wird erweitert, sodass die Er-
schlieBung gesichert und flachensparendes Bauen in der Ortsmitte moglich
wird. Eine mégliche Abwanderung des Einzelhandels in die Randbereiche der
Gemeinde wird verhindert.

Gleichzeitig wird ein Teil der Ziele und MaRnahmenvorschldge des Land-
schaftsplans (2012) umgesetzt: Teile des Anderungsbereichs werden als
Kompensationsflache genutzt, es erfolgt die Umwandlung von Acker in Ex-
tensivgriinland und die Pflanzung optisch wirksamer Gehdlze. Die innerértli-
che Freiflache wird zwar insgesamt reduziert, die vorgesehenen Maflnahmen
sorgen aber fur eine erhebliche Aufwertung und langfristige Sicherung der
verbleibenden Freiflache.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erméglicht die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Einzelhandelszentrum Lessingstrae“. Sofern die vorgesehe-
nen MaRnahmen des Bebauungsplans innerhalb der Sonderbauflache SO 1
und der angrenzenden Grunflache umgesetzt werden, steht einer Anderung
des Flachennutzungsplans aus umweltplanerischer Sicht nichts entgegen.

VORENTWURF Verfahren
Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in Form einer 6ffentli- Frihzeitige Beteiligung
chen Burgerinformationsveranstaltung am 19.01.2016 sowie tber 6ffentliche der Offentlichkeit
Auslegung der Verfahrensunterlagen in der Zeit vom 18.01.2016 bis ein- geman
schliellich 29.01.2016 in den Rdumen des Rathauses der Gemeinde Pe- § 3 Abs. 1 BauGB
tershagen/Eggersdorf. Die Ankundigung der Auslegung erfolgte am

30.12.2015 im Amtsblatt der Gemeinde Petershagen/Eggersdorf, Ausgabe

01/2016.

An der Informationsveranstaltung nahmen 22 interessierte Birger und Birge-



rinnen teil. 12 Burger duferten sich zum Planvorhaben. Fragen und Anregun-
gen kamen zu den Themen Investitionsvolumen, Realisierungszeitraum, Gro-
Re des Vollversorgers und Betreiber der Fachmarkte, Erschlieung, Mitarbei-
terstellplatze, Anlieferung, Offnungs- bzw. Betriebszeiten, Zusammenhang
der drei am Standort geplanten Bauvorhaben, Planungsalternativen.

Im Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gingen 20 Stellung-
nahmen ein. Es gingen zwei Stellungnahmen ein, deren Inhalt in zehn bzw.
vier Stellungnahmen identisch kopiert wurde. Somit gingen insgesamt sechs
Stellungnahmen unterschiedlichen Inhalts ein. Die schriftlich eingegangenen
Anregungen und Hinweise zu den beiden Planungen betrafen vor allem die
Themen Ubereinstimmung mit Ubergeordneten Planungen, Eignung des
Standortes/ Alternativstandorte, Verkehr und ErschlieBung, sowie umweltre-
levante Themen wie Licht-, Larm-/Schallemissionen in den angrenzenden
Wohngebieten Umgang mit den vorhandenen Griunstrukturen (Ackerfléchen).

offentlicher Belange sowie d|e Nachbargemeinden von den Zielen der Bau-
leitplanungen unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme gebeten. Im
Zuge dieser Anfrage gingen 12 Stellungnahmen ein. Den Behorden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange wurde eine Frist zur AuRerung bis ein-
schlieRlich 29.01.2016 eingerdumt.

Insgesamt &uRerten sich 9 Behérden und sonstige Trager offentliche Belange
sowie drei Nachbargemeinden. Es gingen keine Stellungnahmen auflerhalb
der Frist ein. 4 Behoérden und sonstige Trager offentlicher Belange sowie
Nachbargemeinden hatten keine Anregungen und Hinweise bzw. waren in
ihren Belangen nicht betroffen. 9 Behérden und sonstige Trager Offentlicher
Belange sowie Nachbargemeinden gaben Anregungen bzw. Hinweise ab. 7
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden
aulerten sich nicht zum Vorentwurf der Flachennutzungsplanénderung. Es
wurde davon ausgegangen, dass ihre Belange von der Planung nicht berthrt
sind.

Die schriftlich eingegangenen Anregungen und Hinweise betrafen vor allem
Themen, die auf der nachgeordneten Ebene des Bebauungsplans ,Einzel-
handelszentrum Lessingstrake’ relevante Anderungen und Erganzungen
nach sich zogen. Es wird auf die Begriindung des Bebauungsplanes verwie-
sen.

Ergebnis der frithzeitigen Beteiligungen:

Aufgrund des weiteren Planungsfortschritts erfolgte eine Uberarbeitung des
zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzepts. Die im Rahmen der fruhzeiti-
gen Beteiligung genannten Themen wurden bei der Uberarbeitung der Pla-
nung geprift. Die genannten Anregungen betrafen Themen, die auf der Ebe-
ne des im Parallelverfahren aufzustellenden Bebauungsplans ,Einzelhandels-
zentrum Lessingstra&e“ in die Planung eingeflossen sind.

16.06.2016 die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Einzelhandelszentrum Lessingstrale”, OT Petershagen im Parallelver-
fahren mit der Anderung des Flachennutzungsplanes innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes gemat § 2 Abs. 1 iV.m. § 8 Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Der Aufstellungs- und Anderungsbe-
schluss wurde am 01.07.2016 im Amtsblatt Nr. 07/2016 der Gemeinde Pe-
tershagen/Eggersdorf veroffentlicht.

Das Baugesetzbuch wurde am 03. November 2017 neu bekannt gemacht
(BGBI. | S. 3634). Auf Grundlage der Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs.
1 BauGB i. V. m. § 245 ¢ Abs. 1 BauGB wird dieses Verfahren jedoch nach
den Rechtsvorschriften abgeschlossen, die In Kraft waren, als das Verfahren
formlich eingeleitet wurde. Angewendet wird weiterhin das BauGB, das zu-
letzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)
geandert wurde.
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Beteiligung der Behor-
den und sonstigen
Trager offentlicher Be-
lange gemaf § 4 Abs.
1 BauGB

Ergebnis der frihzeiti-
gen Offentlichkeits-
sowie der Behoérden-
und Tragerbeteiligung
(§§ 3 Abs. 1

und 4 Abs. 1 BauGB)

Anderungsbeschluss
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Plananderungen aufgrund des weiteren Planungsfortschritts

Nach dem Aufstellungsbeschluss erfolgte eine Uberarbeitung und Fortschrei-
bung des zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzepts. Aufgrund der Fort-
schreibung des stadtebaulichen Konzeptes wurde ersichtlich, dass die ge-
samten Grundsticksflachen bis zum Lakgraben fur die Kompensation des
Eingriffs bendtigt werden. Es erfolgte eine entsprechende Erweiterung des
Anderungsbereiches.

Im Zuge des weiteren Verfahrens wurden ein Umweltbericht und eine Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanz erstellt. Dessen Ergebnisse sind im Kapitel 9 Um-
weltbericht enthalten. Die durch die Planung ermdglichten Eingriffe kénnen
nicht komplett innerhalb des Geltungsbereichs des im Parallelverfahren ge-
mal § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellten Bebauungsplans ausgeglichen werden.
Auf dem auerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gelegenen
Teil des Flurstuckes 1932, Flur 2, Gemarkung Petershagen werden deshalb
Uber den stadtebaulichen Vertrag externe Ausgleichsmalnahmen gesichert.
Aufgrund der Darstellung dieser Flachen als Flachen fur die Landwirtschaft im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Petershagen/Eggersdorf erfolgte eine
Erweiterung des Anderungsbereichs um die Flachen fur die externen Kom-
pensationsmafinahmen. Diese werden zukinftig als Grunflache im Flachen-
nutzungsplan dargestellt.

ENTWURF

Zuséatzlich zu den formellen Verfahrensschritten fand am 11. Januar 2018 in
der Giebelseehalle, ElbestralRe 1, eine Informationsveranstaltung statt, im
Rahmen derer sich die Offentlichkeit tber das seit der frihzeitigen Beteiligung
Uberarbeitete stadtebauliche Konzept sowie die daraus resultierenden, ge-
planten Darstellungen der Flachennutzungsplananderung informieren und
auflern konnte. An der Informationsveranstaltung nahmen 50 interessierte
Birger und Birgerinnen teil. Fragen und Anregungen kamen, die Flachennut-
zungsplananderung betreffend, zur langfristigen Sicherung der geplanten
Darstellung der 6stlichen Flachen als Grunflache. Das Protokoll der Birger-
versammlung ist der Begrtindung als Anlage beigefugt.

Informelle Blrgerversamm-
lung zur Uberarbeiteten
Planung

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung berthrt werden kann, sowie die Nachbargemeinden
(insgesamt 37 Behorden und 4 Nachbargemeinden) wurden mit Schreiben
vom 02. Februar 2018 von der Planung unterrichtet und zur AuRerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung aufgefordert. Den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange wurde eine Frist zur AuRerung bis einschlieRlich 07. Marz 2018 ein-
geraumt. Mit Schreiben vom 26. Februar wurde die Frist bis zum 09. Marz
2018 verlangert. Dem Landkreis wurde auf Anfrage eine Fristverlangerung bis
zum 13. Marz 2018 und der Telekom bis zum 16. Marz 2018 gewahrt.

Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemaR §
4 Abs. 2 BauGB

Insgesamt &ullerten sich 22 Behérden und sonstige Trager 6ffentliche Belan-
ge sowie Nachbargemeinden, 2 Stellungnahmen gingen auerhalb der Frist
ein. Davon hatten 15 Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange so-
wie Nachbargemeinden keine Anregungen und Hinweise bzw. waren in ihren
Belangen nicht betroffen. 7 Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belan-
ge sowie Nachbargemeinde gaben Anregungen bzw. Hinweise ab. 19 Behor-
den und sonstige Trager offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden &u-
Berten sich nicht zur Anderung des Flachennutzungsplans. Es wurde davon
ausgegangen, dass ihre Belange von der Planung nicht bertihrt sind.

Die schriftlich eingegangenen Anregungen und Hinweise betrafen vor allem
die Themen Ubereinstimmung mit tibergeordneten Planungen (Thema groRR-
flachiger Einzelhandel), Larmschutz, Anzeigepflichten, Uberbaubarkeit der
Grundstucksflachen, Abfallentsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung und
Gewasserschutz, Inanspruchnahme von Agrarflachen.

Ergebnis der Behor-
den- und Tragerbetei-

ligung
(§ 4 Abs. 2 BauGB)
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nung und in der Begrindung:
- Aktualisierung der Rechtsgrundlagen auf der Planzeichnung

- Ergénzung der Legende um die Darstellung ,Gemischte Bauflachen®

- Streichung der Ausfilhrungen zum Regionalplan Oderland-Spree — Zent-
ralértliche Gliederung. Seit Rechtswirksamkeit des LEP B-B ist dieser
Regionalplan nicht mehr gultig.

- Erganzung eines Hinweises zur Lage des Anderungsgebiets innerhalb
der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes Eggersdorf in der Be-
gruandung

- Korrektur der Angaben zum ,Einzelhandelskonzept zur Festlegung von
Versorgungsbereichen (Stadtzentrum und Stadtteilzentren) far Nahver-
sorger (Lebensmittel- und Getrankemarkte) in der Stadt Strausberg” in
der Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse

Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB

21.06.2018 den Entwurf der Flachennutzungsplananderung gebilligt und die
Durchfuihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Der Entwurf zur Flachennutzungsplananderung mit seiner Begrundung wurde
in der Zeit vom 10. Juli 2018 bis einschlieBlich 17. August 2018 6ffentlich
ausgelegt. Die Durchfuhrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3
Abs. 2 BauGB ist im Amtsblatt der Gemeinde Nr. 07/2018 am 02.07.2018
ordnungsgemaR bekannt gemacht worden. Die zustandigen Trager offentli-
cher Belange sowie die betroffenen Nachbargemeinden wurden Uber die
Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB infor-
miert.

Im Rahmen der Beteiligung gingen sechs Biirger- und acht Stellungnahmen
von Behérden und Tragern offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden
ein.
Ergebnis der Offent-
lichkeitsbeteiligung
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

die umweltrelevanten Themen wie Licht- und Schallemissionen in den an-
grenzenden Wohngebieten und die geplanten Ausgleichs- und Ersatzmaf-
nahmen. Zudem wurden Hinweise zu Verkehr und Erschlielung sowie zur
Ausfuhrungsplanung des Entwasserungskonzepts, zum Datenschutz, zur
Sicherung der Umsetzung der Inhalte des stadtebaulichen Vertrags und den
Ergebnissen der Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse, zur Eignung des
Standortes/ Alternativstandorte sowie der Ubereinstimmung mit tbergeordne-
ten Planungen gegeben.

Ergebnis:

Die im Rahmen der férmlichen Beteiligung genannten Themen wurden in der
Abwagung mit folgenden Ergebnissen gepriift:

- Ubereinstimmung mit den ibergeordneten Planungen: Eine Uberein-
stimmung mit den Zielen und Grundsatzen der Ubergeordneten Planun-
gen wurde geprift. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg hat in ihren Stellungnahmen vom 20.01.2016, 01.03.2018
sowie 27.07.2018 Vorgaben fur den Bebauungsplan gemacht, durch de-
ren Einhaltung das Vorhaben im Einklang mit den Gbergeordneten Pla-
nungen steht. Die Vorgaben betrafen v.a. die Grofe der Verkaufsflache
sowie Vorgaben zu den zulassigen Sortimenten. Diese waren bereits im
Vorentwurf des Bebauungsplans bertcksichtigt.

- Die im Zuge des Verfahrens erstellte Standort-, Markt- und Wirkungsana-
lyse ist sowohl in Bezug auf den Untersuchungsumfang, den Detaillie-
rungsgrad als auch der Ergebnisse vollumfanglich fir die Bewertung des
Vorhabens verwertbar.

- Standort; Bereits bei der Uberarbeitung der Planung nach der friihzeiti-
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Ergebnis wurde die Planung in der Lessingstrale als gunstigster Stand-
ort fortgefuhrt.

Folgende Themen, die nicht auf der Ebene des Flachennutzungsplanes re-
gelbar sind, wurden in der Abwagung dennoch grundsatzlich mit erértert. Im
Folgenden wurde jeweils darauf hingewiesen, dass die Themen nicht auf der
Ebene der Anderung des Flachennutzungsplanes regelbar sind und auf den
im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan ,Einzelhandelszentrum
Lessingstrale” verwiesen. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde
ausflhrlich auf die jeweils angesprochenen Themen eingegangen.

- Im Zuge des im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellten
Bebauungsplan ,Einzelhandelszentrum Lessingstrale* wurde eine
schalltechnische Untersuchung erstellt, deren Ergebnisse in der Begriin-
dung zum Bebauungsplan aufgefiihrt wurden. Aus dem Gutachten resul-
tierende Malinahmen zum Schallschutz (textliche Festsetzung Nr. 20,
Regelungen im stadtebaulichen Vertrag). Diese waren bereits im Entwurf
des Bebauungsplans zur Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB beriicksich-
tigt. Das Gutachten wurde im Zuge der Beteiligungen nach §§ 3 Abs1
und 2 und 4 Abs. 1 und 2 BauGB zur Verfuigung gestellt. Zudem wird im
Zuge des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens eine erneute
Uberpriifung auf Einhaltung der Richtwerte der TA Larm erfolgen. Dieser
Prafung liegen dann jeweils konkrete Baugenehmigungs-Planungen zu-
grunde. Falls erforderlich, werden im Zuge der Baugenehmigung ent-
sprechende Auflagen zur Beschrankung der Schallausbreitung an den
jeweiligen Bauherren gemacht. Bzgl. der Lichtemissionen werden Rege-
lungen dazu in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen, da deren
Festsetzung im Bebauungsplan aufgrund des fehlenden bodenrechtli-
chen Bezugs nicht maéglich ist.

- Die Ergebnisse der Umweltpriifung wurden im Umweltbericht als geson-
dertem Teil der Begriindung zusammengefasst. Im Ergebnis ist bei voll-
standiger Umsetzung der Malnahmen, die im parallel aufgestellten Be-
bauungsplan ,Einzelhandelszentrum Lessingstrale“ festgesetzt wurden
bzw. Uber den dazu geschlossenen stadtebaulichen Vertrag gesichert
wurden, eine umweltvertragliche stadtebauliche Entwicklung des Einzel-
handelsstandortes an der Lessingstrale méglich.

- Die im Zuge des zum im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB
aufgestellten Bebauungsplan ,Einzelhandelszentrum Lessingstrae* er-
stellte verkehrstechnische Untersuchung wurde von den Vertretern der
Gemeinde geprift und im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offent-
lichkeit mit ausgelegt. Die Ergebnisse des Gutachtens sind in der Be-
grindung zum Bebauungsplan aufgefiihrt (siehe Kapitel B.1l Stadtebauli-
ches Konzept, ErschlieBung). Durch das Vorhaben werden keine zusatz-
lichen baulichen MaRnahmen im Bereich der ¢ffentlichen Verkehrsfla-
chen erforderlich. Das heilt auch, dass ein stabiler Verkehrszustand ge-
wabhrleistet bleibt. Das Kapitel B.Il der Begrindung zum Bebauungsplan
wurde nach der Offenlage dahingehend redaktionell erganzt, dass durch
das Vorhaben kein Ausbau des 6&ffentlichen Personennahverkehrs aus-
gelost wird. Die zustandigen Trager wurden in den Beteiligungsverfahren
nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB um eine Stellungnahme gebeten und ha-
ben keine dahingehenden Forderungen gestellt.

- Regelungen zur konkreten Ausfuhrung des Entwasserungskonzepts
erfolgen auf Ebene des stadtebaulichen Vertrags zum Bebauungsplan
,Einzelhandelszentrum Lessingstrale“. Die in den Stellungnahmen zur
férmlichen Burgerbeteiligung genannten Punkte wurden bereits im Rah-
men der Burgerinformationsveranstaltung am 11.01.2018 genannt (siehe
Protokoll im Anhang zur Begriindung des Bebauungsplans) und sind in
die Begrundung zum parallel aufgestellten Bebauungsplan ,Einzelhan-
delszentrum LessingstralRe” mit eingeflossen. Der stadtebauliche Vertrag
zum Bebauungsplan ist vor Satzungsbeschluss abzuschlieRen. Seine



- Datenschutz: Im Lageplan zum Entwéasserungskonzept wurden verse-
hentlich persénliche Daten aufgefthrt. Die persénlichen Daten wurden
entfernt und der betreffende Lageplan wurde zeitnah ausgetauscht. Auf-
grund europarechtlicher Vorgaben bestimmt § 3 BauGB zulassigerweise
einen grundsatzlichen Vorrang der Offentlichkeitsbeteiligung vor dem
Datenschutz (Battis, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, Kommentar,
13. Auflage, § 3 Abs. 5 m.w.N.). Das betrifft insbesondere die umweltbe-
zogenen Stellungnahmen nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB, die offentlich
ausgelegt werden missen, wenn sie fir die Bauleitplanung erheblich
sind. Dazu gehért auch ein Entwasserungskonzept (VGH Mannheim,
20.09.2010- 8 S 2801/08, Rn. 41). Selbst wenn man dem Interesse der
Nachbareigentimer, nur in anonymisierter Form im Entwé&sserungsplan
der offentlichen Auslegung genannt zu werden, Vorrang einraumt ge-
geniber dem Offenlegungsinteresse, ware fehlerhafte Eigentimernen-
nung fiir das weitere Planverfahren rechtlich unbeachtlich. Der allgemei-
ne verfahrensrechtliche Grundsatz, dass Verfahrensfehler, die sich nicht
auf die Entscheidung in der Sache auswirken kénnen, unbeachtlich sind
(§ 46 VWVfG), hat fur das Bauleitplanverfahren in § 214 spezialgesetzIi-
che Auspragung erfahren. Danach sind Beteiligungsfehler nur dann be-
achtlich, wenn sie in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Halbsatz 1 aufgefuhrt
sind. Dort sind, soweit hier relevant, Vorschriften zur Art und Weise der
Bekanntmachung und Umfang und Dauer der Auslegung aufgefthrt. Ei-
ne etwa datenschutzwidrige Eigentimernennung wurde vom Gesetzge-
ber nicht zu den beachtlichen Verfahrensfehlern gerechnet. Etwaige Ver-
stéRe gegen datenschutzrechtliche Bestimmungen wirken sich daher
nicht auf die RechtmaBigkeit des Bauleitplanes aus (Schrédter, in:

In der Begriindung zum Bebauungsplan erfolgten redaktionelle Erganzungen
und Klarstellungen.
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Plananderungen auf-
grund des weiteren
Planungsfortschritts

;usammenfassend ist festzustellen, dass unter Berticksichtigung der tber die
Anderung des Flachennutzungsplans vorgesehenen MaRnahmen keine er-
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Zusammenfassende
Bewertung

Mittels einer Standortpriifung wurden Potenzialflachen im Bahnhofsumfeld auf
ihre Eignung als Einzelhandelszentrum flr einen Lebensmittelvollsortimenter
mit Stellplatzanlage hin Uberpruft. Eine Erweiterung des Marktes am beste-
henden Standort ware nur méglich, wenn die Stellplatzanlage auf ein noch
unbebautes Grundstick auf der anderen Stralenseite (Hermannstralle 42)
verlagert wird. Die Kunden missten dann die Hermannstralie queren, um von
der Stellplatzanlage zum Markt zu gelangen. Die Hermannstral3e ist eine
ortliche Durchgangsstrale. Eine haufige Querung der Hermannstralle konnte
eine Verschlechterung im Verkehrsablauf bewirken und einen Unfallschwer-
punkt bilden. Dartiber hinaus ist eine derartige Lésung fir den Marktbetreiber
nicht praktikabel und wird nicht zur Umsetzung empfohlen. Eine weitere bis-
her noch unbebaute Flache befindet sich auf dem Grundstiick Eggersdorfer
StraRe 61, unmittelbar sudlich der S-Bahntrasse. Dieses Grundstiick verfigt
Uber einen zwar ausreichend groRen aber ungtnstigen Flachenzuschnitt
(schmal und lang) und ist wegen der sehr geringen Distanz zum Bahnuber-
gang firr eine Verkehrsanbindung an die Lessingstralte ungeeignet. Zudem ist
die Flachenverfugbarkeit nicht gegeben, da der Eigentimer die bisherige
Nutzung des Grundstiickes weiterfuhren méchte.

Als dritter Standort wurde der Standort an der Lessingstrae 5/6 untersucht.
Der Standort an der Lessingstrale ist u.a. aufgrund der Synergieeffekte, die
im Verbund mit den vorhandenen Markten bestehen, vorrangig vor anderen
Flachenreserven im Bahnhofsumfeld zu entwickeln. Durch die Neuanordnung
wird gleichzeitig die Anzahl der Zu- und Abfahrten von derzeit drei auf einen
Anschlusspunkt reduziert. Dadurch wird die Ubersichtlichkeit und damit Ver-

Prufung von anderwei-
tigen Planungsmaog-
lichkeiten
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kehrssicherheit im betroffenen Stralenabschnitt verbessert. Zudem kann der
Flachenverbrauch fur die Stellplatzanlage durch die Mehrfachnutzung im Ver-
gleich zum Flachenverbrauch fur Einzelstellplatzanlagen an drei Einzelstand-
orten deutlich verringert.

RECHTSKRAFT

Die Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Petersha-
gen/Eggersdorf wurde am 20.12.2018 von der Gemeindevertretung der Ge-
meinde Petershagen/Eggersdorf beschlossen und am 01.04.2019 ortsublich
bekanntgemacht.

Die Anderung des Flachennutzungsplans wurde dem Landkreis Markisch-
Oderland mit Schreiben vom 28.12.2018 zur Genehmigung vorgelegt.

Mit Schreiben vom 15.03.2019 hat der Landkreis Markisch-Oderland die An-
derung des Flachennutzungsplans erteilt.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erlangte durch die Veroffentli-
chung der Genehmigung durch den Landkreis im Amtsblatt der Gemeinde
4/2019 vom 01.04.2019 ihre Rechtskraft.

Beschluss Wirksamkeit der
Anderung des Flachennut-
zungsplans

Genehmigung durch
die zustandige héhere
Verwaltungsbehérde
und Rechtskraft






