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1 Planungsgegenstand 

1.1 Geltungsbereich 
 
Der Geltungsbereich beträgt insgesamt 9.320 m². Folgende Flurstücke werden in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes einbezogen: 
 
Gemarkung Pätz, Flur 3,  
• vollständig einbezogene Flurstücke im Besitz des Vorhabenträgers: 
Flurstück Nr. 65; 
• anteilig einbezogene Flurstücke in öffentlichen Verkehrsflächen: 
Flurstücke Nr. 238 (Fernstraße, B179) und Nr. 53 (Straße „Am Strand“). 
 
Die Fläche liegt zwischen der B 179 im Osten und der Straße zum Ortskern von Pätz namens „Am 
Strand“. Im Süden grenzt ein Wochenendhausgebiet und daran der eigentliche Siedlungskern von 
Pätz an.   

1.2 Planungsanlass und Erfordernis 
 
Die Gemeindevertretung hat am 02.04.2019 gemäß § 2 Abs.1 BauGB die Einleitung des  Aufstel-
lungsverfahrens  für  den  vorhabenbezogenen  Bebauungsplan  „Markthalle Pätz an der B 179“ be-
schlossen (B 10/04/19). Planungsziel ist die Grundstückserschließung und Errichtung eines Gebäudes 
mit einem Nahversorgungsmarkt, einer Vollküche, Lager-, Veranstaltungs- und Verwaltungsräumen 
sowie der erforderlichen Nebenanlagen und Stellplätze. Voraussetzung für die Errichtung ist deshalb 
die Herstellung von Planrecht. Dazu ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. 
 
Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltprüfung aufgestellt. 
 

1.3 Ausstattung des Plangebietes 

1.3.1 Bauliche Nutzungen 
Das für das Vorhaben vorgesehene Grundstück wird zu etwa 1/3 als öffentlicher Parkplatz genutzt 
und ist dem entsprechend leicht mit Schotter befestigt worden. Die restliche Fläche besteht aus einer 
streifenförmigen straßenbegleitenden Waldfläche. Ansonsten wird der östliche und westliche Rand 
des  Geltungsbereichs von bestehenden öffentlichen Straßen begrenzt. 

1.3.2 Landschaft, Vegetation, Naturhaushalt  

Um das Ausmaß einer möglichen Betroffenheit von geschützten Landschaftsteilen sowie geschützter 
Tier- und Pflanzenarten bereits auf der Ebene des Bebauungsplanes abschätzen zu können, erfolgte 
für den Vorentwurf eine örtliche Erhebung zur Bestandsituation von Flora und Fauna. 

1.3.2.1 Biotopstruktur 
 
Das Plangebiet befindet sich am Siedlungsrand von Pätz. Der Parkplatz im westlichen Bereich ist als 
strukturarme Siedlungsfläche nahezu vegetationsfrei. Im Westteil des Plangebietes befinden sich 
mehrere Kiefern und Laubbäume (Zitterpappeln, Birken, Robinien usw.)  im Oberstand sowie ein dich-
ter Unterwuchs junger Laubgehölze (Spitzahorn, Eschenahorn, Robinie, Holunder usw.). Die beiden 
asphaltierten öffentlichen Straßen werden von Alleebäumen gesäumt. Die Gehwege sind unbefestigt. 
 

1.3.2.2 Geschützte Landschaftsbestandteile 
 
Die Alleen entlang der öffentlichen Straßen sind gemäß §17 Abs. 1 BbgNatSchAG gesetzlich ge-
schützt. Bei der Planung der Grundstückszufahrt wird der Baumbestand berücksichtigt, sodass eine 
Beeinträchtigung von Alleebäumen vermieden werden kann. 
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1.3.2.3 Vorkommen geschützter Tier- und Pflanzenarten  
 
Geschützte Tierarten im Plangebiet 
 
Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu prüfen, inwieweit die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände 
nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezüglich der europarechtlich geschützten Arten (alle euro-
päischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) durch das Vorhaben erfüllt werden kön-
nen. 
 
An Hand der vorhandenen Biotopstruktur des Untersuchungsgebiets wurde eine Betroffenheitsanaly-
se (Lebensraum-Grobfilter) der relevanten Arten in Form einer Potenzialabschätzung durchgeführt. 
Der Betrachtungsraum ist dabei der Vorhabenbereich. Im Ergebnis einer Vorbeurteilung der örtlichen 
Bedingungen des Untersuchungsraumes, der Einbindung in die Umgebung und des übergeordneten 
Biotopgefüges ergab sich die Einschätzung, dass entscheidungsrelevanten Artengruppen die Vögel 
und die Zauneidechse sind, zu denen im weiteren gesonderte Untersuchungen erfolgen. 
 

Artengruppe Vorkommen  Beurteilungsrelevanz 
Säugetiere 
Fledermäuse  

Es gibt Quartiermöglichkeiten im Baumbestand ja 

sonstige Säugetiere  
(ohne Fledermäuse) 

Die Lebensräume (z.B. Gewässer, extensive Acker-
fläche) dieser Arten kommen im Untersuchungsraum 
nicht vor Vorkommen der sonstigen Arten nach An-
hang IV ist mit Sicherheit auszuschließen 

nein 

Vögel mögliche Brutplätze in den Gehölzen sind nicht aus-
zuschließen  

ja 

Lurche  Lebensräume der Arten nach Anhang IV mit Sicher-
heit auszuschließen (Gewässer, Feuchtwiesen etc.), 
aber eine Nutzung als Wanderkorridor zum Pätzer 
Vordersee ist nicht auszuschließen   

ja 

Zauneidechse 
 

mögliche Lebensräume sind im Garten nicht auszu-
schließen 

ja 

Kriechtiere Lebensräume der sonstigen Arten nach Anhang IV 
sind mit Sicherheit auszuschließen 

nein 

Insekten Vorkommen von Käfern, Schmetterlingen und Libel-
len nach Anhang IV sind mit Sicherheit auszuschlie-
ßen (keine geeigneten Biotope im Plangebiet) 
 

nein 

Fische  In Brandenburg kommen keine Fischarten nach An-
hang IV vor. 

entfällt 

Weichtiere entfällt wegen fehlender Gewässer nein 
höhere Pflanzen Vorkommen von Pflanzenarten nach Anhang IV ist 

mit Sicherheit auszuschließen   
nein 

Flechten In Brandenburg kommen keine Flechtenarten nach 
Anhang IV vor. 

entfällt 

Moose In Brandenburg kommen keine Moosarten nach An-
hang IV vor. 

entfällt 

 
Im Ergebnis einer Vorbeurteilung der örtlichen Bedingungen des Plangebiets, der Einbindung in die 
Umgebung und des übergeordneten Biotopgefüges ergab sich die Einschätzung, dass entscheidungs-
relevanten Arten/Artengruppen die Fledermäuse, Zauneidechsen, Lurche und Vögel sind. Hier erfolgt 
dazu die gesonderte Untersuchung. Die Ergebnisse werden im Rahmen der Erstellung des Umweltbe-
richtes zum Planentwurf dokumentiert und bewertet.  
 
Geschütze Pflanzenarten im Plangebiet 
 
Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu prüfen, inwieweit die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestände 
nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezüglich der europarechtlich geschützten Arten (Pflanzen-
arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), durch das Vorhaben erfüllt werden können. Dazu wird anhand 
der bestehenden Lebensraumbedingungen im Plangebiet zunächst eine Potenzialabschätzung vorge-
nommen, welche Pflanzen des Anhang IV der FFH Richtlinie vorkommen bzw. vom Vorhaben betrof-
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fen sein könnten. Nach dieser Potentialabschätzung kann aufgrund ungeeigneter Lebensraumbedin-
gungen das Vorkommen der nach Anhang IV der FFH RL geschützten Pflanzenarten im Plangebiet 
ausgeschlossen werden. 
 
Das gesamte Plangebiet und seine Umgebung sind anthropogen geprägt. Sowohl die zur Bebauung 
vorgesehenen Teile, als auch die verbleibenden Freiflächen sind nicht als Lebensraum geschützter 
Pflanzen geeignet. 
 

1.3.3 Verkehrliche Erschließung 
 
Das Grundstück ist durch Bundesstraße B 179 und die Straße "Am Strand" verkehrlich erschlossen. 
Die Fahrbahn ist mit Asphalt befestigt. Die Gehwege sind unbefestigt. 

1.3.4 Ver- und Entsorgung 
 
Energieversorgung 
 
Das Baugrundstück ist über die Straßenflächen 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 gehört zum Versorgungsgebiet des Märkischer Abwasser- und Wasserzweckverband. Das 
Grundstück ist über die Straßenflächen 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 Baugrundstücken zu versickern. Anlagen für eine 
zentrale Regenwasserableitung bestehen nicht. 
Zur Minderung der Bodenversiegelung sind die Maßgaben nach § 8 BbgBO zu beachten. Die nicht mit 
Gebäuden oder vergleichbaren baulichen Anlagen überbauten Flächen der bebauten Grundstücke 
sind wasseraufnahmefähig zu belassen und zu begrünen oder zu bepflanzen. Zur Verringerung des 
Anfalls von Oberflächenwasser wird im Bebauungsplan bestimmt, dass die Befestigung der Flächen 
der Stellplätze und deren Zufahrt nur mit wasserdurchlässigen Belägen zulässig sind. 
Abfallentsorgung 
 
Die öffentliche Abfallentsorgung erfolgt durch den SBAZV über die vorhandene öffentliche Straße.  

1.3.5 Eigentumsverhältnisse 
 
Die Grundstücke des Plangebietes sind Eigentum des Vorhabenträgers. 
 

1.4 Planerische Ausgangssituation  

1.4.1 Raumordnung und Landesplanung 
 
Zu den Zielen, Grundsätzen und sonstige Erfordernisse der Raumordung wurde die Stellungnahme 
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung eingeholt. 
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Mit Schreiben vom 11.09.2018 wurde folgendes mitgeteilt: 

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

 

• Ziel 2.12 LEP HR: Errichtung oder Erweiterung großflächiger Einzelhandelseinrichtungen außerhalb 
Zentraler Orte (Größe, Nahversorgung, Lage im zentralen Versorgungsbereich) - Ziel 2.7 LEP HR: 
Schutz benachbarter Zentren 

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

• Ziel 2.7 LEP HR und schließt an vorhandene Siedlungsgebiete an. 

Die Planung entspricht aufgrund der geplanten Verkaufsfläche (< 1.500 m2) Ziel 2.12 bzw. Ziel 2.7 LEP HR und 
schließt an vorhandene Siedlungsgebiete an. Inwieweit eine Lage im zentralen Versorgungsbereich gegeben 
ist, ist z.Z. nicht hinreichend beurteilbar und im weiteren Verfahren zu belegen. 

1.4.2 Vorbereitende Bauleitplanung 

Im Flächennutzungsplan der Gemeinde Bestensee (3. Änderung, Stand 03.07.2018) wird der Vorha-
benbereich als Sondergebiet Parkplatz und Fläche für Wald dargestellt. Die Änderung des F-Plans 
wird im Parallelverfahren durchgeführt.  

 

Abb. 1 Darstellung im FNP Bestensee (3. Änderung, Stand 03.07.2018) 

1.4.3 Schutzgebiete/Wald/Denkmalschutz 
 
Der Vorhabenbereich befindet sich innerhalb des LSG "Teupitz-Köriser-Seengebiet" (3748-601). Es 
wird ein Zustimmungsverfahren im Zuge des Planverfahrens durchgeführt. 
 
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 gemäß § 8 LWaldG ist erforderlich 
und wird im Entwurf erörtert. 

Nach aktuellen Kenntnisstand aus dem FNP Bestensee sind keine Bau- oder Bodendenkmale betrof-
fen. 
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2 Planinhalt 

2.1 Beschreibung des Bauvorhabens 
 
Der Vorhabenträger die „Gemeinsam besser GmbH“ möchte auf ihrem Grundstück einem Nahversor-
gungsmarkt mit einer Vollküche, Lager-, Veranstaltungs- und Verwaltungsräumen sowie der erforder-
lichen Nebenanlagen und ca.100 Stellplätze errichten. 
 
Das dreigeschossige Hauptgebäude soll an der Nordspitze des Grundstücks erbaut und mit der offe-
nen Seite nach Süden ausgerichtet werden. Die Warenanlieferung wird an der östlichen siedlungsab-
gewandten Seite angeordnet. 
 
Die erforderlichen Pkw-Stellplätze für die Kunden werden auf der Südseite des Grundstücks errichtet. 
Um Beeinträchtigungen für die Bewohner der südlich gelegenen Wochenend- und Wohngrundstücke 
zu minimieren ist eine Lärmschutzwand vorgesehen. Die Parkplatzzufahrt soll über die Straße am 
Strand erfolgen.  
 

2.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes 

2.2.1 Art der baulichen Nutzung 
 
Eine Art der baulichen Nutzung wird für das Plangebiet nicht festgesetzt. Zulässig sind im Baugebiet 
stattdessen folgende Vorhaben:  
 
Der Neubau einer dreigeschossigen Markhalle mit maximal 1.200 m² Verkaufsfläche für einen Nah-
versorgungsmarkt. In dem Gebäude sind zusätzlich das Errichten und Betreiben von einer Vollküche 
(Zubereitungsküche) und Verwaltungsbüros zulässig. Im Obergeschoß des geplanten Gebäudes sind 
Tagungs- und Veranstaltungsräume zulässig, wobei deren Nutzung als Vergnügungsstätte im Sinne 
des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO ausgeschlossen ist. 
 
Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, beschränkt sich die Zulässigkeit 
von Vorhaben auf die im Durchführungsvertrag vereinbarten Vorhaben. Der Vorhabenträger verpflich-
tet sich im Durchführungsvertrag zur Errichtung eines Nahversorgungsmarkts mit einer Vollküche, La-
ger-, Veranstaltungs- und Verwaltungsräumen sowie die erforderlichen Nebenanlagen und ca.100 
Stellplätze errichten. 
 

2.2.3 Maß der baulichen Nutzung 
 
Zur Bestimmung des Maßes der baulichen Nutzung wird im Vorentwurf zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan eine zulässige Grundflächenzahl von 0,6 festgesetzt. Mit einer zulässigen Überschrei-
tung von Nebenanlagen und Stellplätzen kann man bei einer Baufläche von 7.307 m² etwa 5.846 m² 
überbauen. Für das Hauptgebäude ist eine maximal 1940 m² vorgesehen. Somit stehen für Zufahrt, 
Nebenanlagen- und Stellplatzfläche noch 3.906 m² zur Verfügung. Es bleiben mit 1.461 m² hinrei-
chend Freiflächen für die Entwässerung erhalten. 
Es ist eine Zulässigkeit von drei Geschosse vorgesehen. Zum einen ist dies Erforderlich um die vielen 
verschiedenen Nutzungsarten in dem Gebäude unterzubringen. Außerdem soll das Hauptgebäude an 
der Zufahrt zum Ortskern als Markhalle eine besonders repräsentative Wirkung haben (siehe Abb. 2). 
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Abb.2 Frontansicht (Vorentwurfsplanung IMG Projektmanagement) 
 
 
2.2.4 Bauweise, überbaubare Grundstücksflächen 
 
Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ist das vorliegende Bauprojekt für den Markt. Zur Bestimmung der überbaubaren Grund-
stücksflächen werden Baugrenzen und -linien festgesetzt, wodurch die Lage des Marktgebäudes be-
stimmt wird.  

2.2.5 Kfz-Stellplätze und Nebenanlagen 
 
Für die erforderlichen Pkw-Stellplätze für die Kunden und Mitarbeiter des Marktes mit der Zufahrt wird 
durch zeichnerische Darstellung die Lage auf dem südlichen Grundstücksteil bestimmt. Für den Aus-
bau der Zufahrt soll die Abstandfläche zwischen zwei Alleebäumen genutzt werden. Hier befindet sich 
mit einem Pkw-Stellplatz bereits eine befestigte Fläche, sodass für die Zufahrt keine Bodeneingriffe im 
Traufbereich von Alleebäumen erforderlich sind. 
 
Vorgesehen werden insgesamt 100 Pkw-Stellplätze um potenzielle Belastungen durch abgestellte 
Fahrzeuge im öffentlichen Straßenraum zu vermeiden. 
 
Regelungen zur Errichtung von Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und 
Kraft-Wärme-Kopplungsanlagen nach § 14 BauNVO werden nicht getroffen. Diese sind im gesamten 
Baugebiet entsprechend den Maßgaben des § 23 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 6 BbgBO zu-
lässig. 

2.2.6 Verkehrserschließung 
 
Das Baugebiet ist über die Straße „Am Strand“ an das öffentliche Verkehrsnetz angeschlossen. Für 
die Stellplatzanlage ist der Ausbau einer neuen Grundstückszufahrt vorgesehen. 

2.2.7 Flächen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft  
 
Die unbebauten Flächen werden mit Grünanlagen versehen, welche der optischen Auflockerung und 
darüber hinaus der Entwässerung dienen. 
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3 Auswirkungen der Planung 

3.1 Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur 
 

Mit dem Vorhaben wird eine bisherige Freifläche am Ortsrand von Pätz für die Errichtung einer Markt-
halle vorbereitet. Sie ist unmittelbar an das Siedlungsgebiet des Ortsteils angebunden. Eine wesentli-
che Erweiterung des Siedlungsgebietes oder eine deutliche Veränderung der Siedlungsstruktur ist 
damit nicht verbunden. 

3.2 Auswirkungen auf die Umwelt und Immissionsschutz 

 
Für die Prüfung 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 möglichen Auswirkungen der Planung auf besonders geschützte Arten von Flora und Fauna 
wurde für den Vorentwurf eine Potenzialabschätzung (siehe 1.3.2) durchgeführt. Es werden auf dieser 
Grundlage örtliche Erhebungen durchgeführt. Die Ergebnisse werden im Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes berücksichtigt. 
 
Nicht vermeidbar sind Eingriffe in den Boden durch die Versiegelung von Flächen durch das Bauvor-
haben. Mögliche Eingriffsminderungen werden durch den Verzicht auf eine Vollversiegelung der Flä-
chen für die Stellplätze und der Zufahrt erreicht.  
Für den Zuwachs an Flächenversiegelungen sind Kompensationsmaßnahmen erforderlich. Eine um-
fassende Bewertung der Eingriffe und die Bilanzierung für die erforderliche Kompensation erfolgen im 
Umweltbericht, der Rahmen der Erarbeitung des Planentwurfes erstellt wird. 
 
Die erforderlichen Kompensationsmaßnahmen können voraussichtlich nicht auf dem Baugrundstück 
realisiert werden. Die Ermittlung geeigneter Maßnahmen erfolgt mit der Erarbeitung des Umweltbe-
richtes zum Entwurf des Bebauungsplanes. Die Umsetzung der Maßnahmen soll im Durchführungs-
vertrag geregelt werden.  
 
Immissionsschutzrechtliche Belange 
 
Das Plangebiet befindet sich an einer lärmimmissionsbelasteten Lage an B 179. Auswirkungen durch 
Verkehrslärm sind für das Plangebiet nicht zu erwarten. Das Hauptgebäude und die geplanten Lärm-
schutzwände werden den Straßenlärm besser reduzieren als der dünne Gehölzbestand. Der Besu-
cherverkehr wird durch die Lärmschutzwand abgeschirmt.  
 

4 Flächenübersichten  
 
Aus den Festsetzungen des Vorentwurfs des Bebauungsplanes ergibt sich folgende Flächenbilanz: 
  
Gesamtfläche Geltungsbereich 9.245 m² 
 davon: 
 Öffentliche Verkehrsfläche 1.938 m² 
 Grundfläche Baugebiet  7.307 m² 
 ----------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
  
 Grundfläche Baugebiet 7.307 m² 
 davon: 
 Überbaubare Grundfläche davon GRZ 0,6 + 50 % für Nebenanlagen   5.846 m² 
 Frei-/Grünflächen  1.461 m² 
 ------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 
 Überbaubare Grundfläche davon GRZ 0,6 + 50 % für Nebenanlagen   5.846 m² 
 davon: 
 Hauptgebäude (Markhalle) 1.940 m² 
 Flächen für Zufahrt und Stellplätze   3.906 m² 
              
 


