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1 Einfuhrung
1.1 Verfahren

Die vorliegende Begriindung betrifft das im ,Impressum* eingangs benannte Planvorha-
ben.

Die Stadtverordnetenversammlung als zustandiges Gremium hat am 04.03.2020 den Auf-
stellungsbeschluss gefasst und damit das Planverfahren formell eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 01.04.2020 im ,Amtsblatt fir die Stadt Grof3iraschen”
Nr. 01/20 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Im vorliegenden Fall geht es um die Erstaufstellung eines B-Planes.

Der Bebauungsplan wird im ,Regelverfahren” mit Umweltprifung und Umweltbericht auf-
gestellt. Dartber hinaus werden die einschlagigen Fachgesetze beachtet.

Fir das Vorhaben soll Baurecht auf der Grundlage eines Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes (VBP) geschaffen werden.

Im vorliegenden Fall hat der Vorhabentrager einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) vorgelegt und mit der Gemeinde abgestimmt.

Er ist bereit und in der Lage, auf der Grundlage eines Durchfiihrungsvertrages das Vor-
haben innerhalb einer bestimmten Frist durchzufiihren. Er wird alle Planungs- und Durch-
fuhrungskosten Gbernehmen.

Konkret wurden vom Vorhabentrager folgende Unterlagen erstellt:

— Lageplan Uber das gesamte Grundstiick incl. Darstellung der ErschlieBung
— Grundrisse

Schnitte

Ansichten

Auf diesen Grundlagen wurde der VEP erstellt, der Grundlage fiir den VBP ist.

Wesentliche Rechtsgrundlage fir das Verfahren und die Inhalte des Bauleitplans ist das
Baugesetzbuch (BauGB).

Das Aufstellungsverfahren wird gem. § 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB in der Regel nach der
zum Tag des Aufstellungsbeschlusses (dem férmlichen Verfahrensbeginn) geltenden
Fassung des Baugesetzbuches durchgefihrt.

Fur die Inhalte des Planes stellt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine weitere we-
sentliche Rechtsgrundlage dar.

Diese ist gem. §§ 25 ff BauNVO jeweils in der Fassung, die vor dem Zeitpunkt des Be-
ginns der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB verbindlich war,
anzuwenden.

Rechtsgrundlage flur den Erlass von Satzungen ist in Brandenburg die Kommunalverfas-
sung des Landes Brandenburg (BbgKVerf).

Eine Ubersicht iber die fir das Planvorhaben maRgeblichen Rechtsgrundlagen ist als
Anhang der Begriindung beigefligt. Beachtet sind ggf. jeweils geltende Uberleitungsvor-
schriften.

Ein Bauleitplan durchlauft ein vorgegebenes u. U. umfangreiches Aufstellungsverfahren,
in dem die betroffenen Behorden, Trager der 6ffentlichen Belange (TOB), Nachbarge-
meinden sowie die Offentlichkeit eingebunden werden.

Die nachfolgenden Aussagen beschreiben nach dem bisherigen Kenntnisstand die Ziele
und Zwecke der Planung, die Randbedingungen und Ergebnisse fir die Planphase ,Ent-
wurf,

Im Entwurf sind die vorliegenden Hinweise aus den vorangegangenen Beteiligungsver-
fahren beachtet, soweit diese fiir das Planverfahren maR3geblich sind. Er setzt sich des-
halb mit allen wesentlichen Belangen auseinander, kann dennoch ,naturgemafR* inhaltlich
noch nicht vollstandig sein.
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Ein Bauleitplan bzw. eine sonstige, Baurecht schaffende Satzung erhélt abschlieend
nach dem Beschluss des zustandigen Gremiums seine endgiiltige Form und mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung seine Rechtswirksamkeit bzw. Rechtsverbindlichkeit.

1.2 Plangebiet

Die Lage des Geltungsbereiches ist auf dem Deckblatt dieser Begriindung dargestellt.

Das Plangebiet liegt im Stiden der Stadt direkt am sog. ,Sonnegleis” in der Nahe des
Stadthafens.

Es ist bauplanungsrechtlich dem AuRenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen.

Die FlachengrofRe ist im Impressum angegeben.

1.3 Kartengrundlagen

Die Planzeichenverordnung (PlanZV) sowie die Verwaltungsvorschrift zur Herstellung
von Planunterlagen fir Bauleitplane und Satzungen (Planunterlagen VV) geben die An-
forderungen an die Kartengrundlage fiir einen Bebauungsplan vor.

Die Planzeichnung wurde auf einem durch einen 6ffentlich bestellten Vermesser herge-
stellten bzw. vom Vermessungsamt gelieferten Lageplan angefertigt. Sie genlgt somit
den Anforderungen der Planzeichenverordnung.

Der Stand der Vermessung bzw. weitere Angaben zur Kartengrundlage werden auf der
endgultigen Planzeichnung vermerkt.

Die Katasterangaben entsprechen dem Stand vom 26.02.2020. Die 6rtliche Aufnahme
erfolgte am 11.03.2020. Der Lageplan wurde am 26.03.2020 angefertigt bzw. Gibergeben.

Das Lagesystem der Kartengrundlage der Planzeichnung ist ETRS 89 UTM Zone 33 Nord
(EPSG 25833).

Das Hoéhenbezugssystem der Planunterlage ist DHHN 2016.

Auf die Planzeichnung fir den Satzungsbeschluss wird gem. ,Planunterlagen VV* vom
16. April 2018 eine vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung aufgebracht, wel-
che von der zustandigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestatigt wird.

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit
Stand vom 12.07.2024 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen so-
wie StraBen, Wege und Plitze vollstindig nach. Sie ist hinsichtlich der pla-
nungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der
neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Fur die Planung werden aktuelle Geobasisdaten (Topografische Karten, Luftbilder u. dgl.
aus dem Web-Dienst www.geobasis-bb.de, © GeoBasis-DE / LGB, dl-de/by-2-0) der Lan-
desvermessung und Geobasisinformation Brandenburg als Grundlage herangezogen.

1.4 Planungsgegenstand

Die im Eigentum der Stadt Gro3rédschen stehende Flache ist Teil des Masterplanes fur
den GrofRraschener See und befindet sich am IBA-Kreisel.

1.4.1 Anlass

Das Plangebiet ist bereits in gemeindlichen Konzeptionen (Masterplan Grofldiraschen-Sid,
2016) als Teil des Auftakts zur Hafenstadt stadtebaulich eingebunden. Konkretisiert
wurde der Bereich in einer vertiefenden Studie, welche im Bauausschuss am 24.08.2020
besprochen wurde.

Nunmehr liegen konkrete Ansiedlungswinsche vor. Eine Hochbauplanung fur den Stand-
ort wurde daraufhin erarbeitet.
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1.4.2 Ziel und Zweck

Mit dem Planverfahren soll ein kiinftiger Einzelhandelsstandort der Versorgung von Tou-
risten und der neu entstehenden Wohngebiete am See erméglicht werden.

Die bereits erwdhnten kommunalen Konzepte (ausfihrlicher nachfolgend in Kap. 2.4)
sind mit dem Ziel beschlossen worden, als Arbeitsgrundlage fur zukinftige Entwicklungs-
mafnahmen in der Kommune zu dienen. Der Bebauungsplan setzt somit legitimierte; be-
reits diskutierte und abgewogene Zielvorstellungen der Kommune in geltendes Recht um.

Eine Bauleitplanung bedarf einer Rechtfertigung durch stadtebauliche Griinde.

Die Anhaltspunkte dafiir, welche das sein kdnnen, ergeben sich aus den Planungsgrund-
satzen des § 1 Abs. 5 und aus den in Abs. 6 BauGB aufgefiihrten stadtebaulichen Belan-
gen.

Die oben dargelegten projektspezifischen Ziele entsprechen diesen gesetzlichen Vorga-
ben.

Damit ist gewahrleistet, dass die Planung im Einklang mit dem Gemeinwohl und damit im

offentlichen Interesse erfolgt.

Bei der Planung geht es letztlich darum, einen positiven Beitrag im Hinblick auf die nach-

folgenden Belange zu leisten:

— die lokale Wirtschaft, insbesondere den Mittelstand, zu stérken und zu férdern

— Arbeitsplatze zu erhalten, sichern bzw. schaffen

— die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung zu erhalten und zu verbessern

— die Realisierung von Ergebnissen eines von der Gemeinde beschlossenen stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stad-
tebaulichen Planung ermdglichen

Die Planungsziele entsprechen den Planungsgrundsatzen des § 1 Abs. 5 und den zu be-
achtenden stadtebaulichen Belangen gem. Abs. 6 BauGB sowie § 1 a BauGB.

1.4.3 Aufgabe

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung

und Ordnung erforderlich ist*.

Die geplanten Vorhaben kdnnen unter den gegebenen Umstanden nicht genehmigt wer-

den, weil

— das Vorhabengebiet im so genannten ,Auf3enbereich® liegt

— das Vorhaben nicht privilegiert ist

— es wegen seiner Grole bzw. der zu erwartenden Auswirkungen keine Genehmigung
als ,sonstiges Vorhaben® zulassen

— da eine die unterschiedlichen Interessen (stadtebaulichen Belange) ausgleichende
Entscheidung erforderlich ist

Die geplanten Vorhaben sollen zeitnah realisiert werden.

Der Bereich befindet sich bereits seit geraumer Zeit in einem Transformationsprozess.
Dieser erfahrt einen weiteren Schub durch den beschlossenen Ausstieg aus der Braun-
kohleverstromung und den damit einhergehenden Initiativen der Bundesregierung und
der Landespolitik, diesen Wandel zielgerichtet zu begleiten.

Der Tourismus — insbesondere im Lausitzer Seenland — ist ein Baustein dieser Transfor-
mation.

Um das Vorhaben unter Beachtung der Ziele der Gemeinde verwirklichen zu kdnnen, wird
ein Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Mit dem Plan sollen die angedachten Ziele insoweit verwirklicht werden als dass die
Zweckdienlichkeit eindeutig gegeben ist und andere, den Zielen widerstrebende Mdglich-
keiten nicht verwirklicht werden kénnen.

Beplant wird die fir diesen Zweck momentan zur Verfligung stehende Flache, bei der
eine hinreichend konkrete Perspektive zur Umsetzung besteht.

Der vorgelegte VEP enthélt eine hinreichend detaillierte Darstellung des Vorhabens
selbst sowie fir dessen Erschlieflung.
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Gemal § 12 Abs 3 BauGB ist der Plangeber im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans bei der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzun-
gen nach § 9 BauGB und nach der auf Grund von § 9a BauGB erlassenen Verordnung
(z. B. die BauNVO bzw. die PlanZV) gebunden.

Diese ,Freiheiten” gelten flr zusatzlich in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans einbezogene, ,sonstige Flachen® hingegen nicht. Die Festsetzungen fur
diese Flachen haben sich am BauGB und an der BauNVO zu halten.

Im vorliegenden Fall bilden die konkreten Projektplane den Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan (VEP).

Es besteht jedoch das Erfordernis, weitere Flachen in den Geltungsbereich einzubezie-
hen.

2 Planerische Grundlagen

2.1 Landes- und Regionalplanung
Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die entsprechenden
Grundsatze sind zu berucksichtigen.

Grundlagen sind aktuell
— Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR).

Zusatzlich sind die im aktuellen Regionalplan ausgewiesenen Ziele und Grundsatze in die
Planung einzustellen.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald.

Die aktuellen rechtswirksamen regionalplanerischen Grundlagen sind

— Sachlicher Teilregionalplan Il ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher Roh-
stoffe” vom 08.02.2012, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.06.2021

— Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte* vom 22.12.2021

2.1.1 Ziele

Ziele der Landesplanung sind im LEP HR formuliert.

Das Plangebiet befindet sich gem. Ziel Z 1.1 LEP HR innerhalb des Strukturraumes ,Wei-
terer Metropolenraum (WMR)“ der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg.
— es ist einem Mittelzentrum zugehdrig,

— es befindet sich aullerhalb des Freiraumverbundes.
Die fur die Planung relevanten Ziele und Grundsatze, die auf Umwelt-Belang abzielen,

sind im Umweltbericht zusammengefasst. Das betrifft sihrngemal auch umweltrelevante
Ziele und Grundsatze der Regionalplanung.

Von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung als der zustandigen Stelle liegt eine
Stellungnahme zur Zielanfrage gemaf Art. 12 bzw. 13 des Landesplanungsvertrages vor.

Fir das Planvorhaben wurden folgende Ziele mitgeteilt.

» Der Bildung von Agglomerationen nicht grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist entgegen-
zuwirken.

Ziel 2.14 LEP HR

» Die als Mittelzentren in Funktionsteilung festgelegten Gemeinden (ibernehmen ge-
meinsam Versorgungsfunktionen fiir den gemeinsamen Verflechtungsbereich.

Ziel 3.6 Abs. 3 LEP HR

» In den Mittelzentren sind die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regio-
naler Bedeutung rdumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- und Dienstleistungs-
angebote des gehobenen Bedarfes zu sichern und zu qualifizieren.

Ziel 3.6 Abs. 4 LEP HR
» Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en.
Ziel 5.2 Abs. 1 LEP HR
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Das Plangebiet ist einem Schwerpunkt der Wohnsiedlungsflachenentwicklung gem.
Ziel 5.6 LEP HR zuzuordnen, in welchem eine quantitativ uneingeschrankte Wohnfla-
chenentwicklung méglich ist.

Fir das Planvorhaben wurden im Rahmen der durchgefihrten Beteiligung von der Regi-
onalen Planungsstelle keine Ziele mitgeteilt.

2.1.2 Grundsatze

Die Grundsatze der Landesplanung sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen vom Plan-
geber zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu berlcksichtigen.

Aus der Sicht des Plangebers sind im vorliegenden Fall folgende Grundsatze des LEP HR
relevant:

Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine Grund-
satze, die zu bericksichtigen waren.

» Die Entwicklung von gewerblichen Bauflédchen ist unter Berlicksichtigung bzw. Be-
achtung der qualitativen Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung in der
gesamten Hauptstadtregion méglich. Gewerbliche Baufldchen sollen bedarfsgerecht
und unter Minimierung von Nutzungskonflikten an geeigneten Standorten entwickelt
werden.

Grundsatz 2.2 LEP HR
» Die Funktionen der Grundversorgung sollen in allen Gemeinden abgesichert werden.
Grundsatz 3.2 LEP HR

» Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen inner-
halb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Inf-
rastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderun-
gen, die sich durch die klimabedingte Erwdrmung insbesondere der Innenstédte er-
geben, beriicksichtigt werden.

Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP HR

» In den Ober- und Mittelzentren im Weiteren Metropolenraum [...] sollen wachstums-
bedingte Bedarfe an Wohnsiedlungsflachen besondere Beriicksichtigung finden.
Hierzu sollen Siedlungsflachen fiir die Wohnungsversorgung vorrangig im Umfeld der
Schienenhaltepunkte entwickelt werden.

Grundsatz 5.8 LEP HR

» Militédrische und zivile Konversionsfldchen sollen neuen Nutzungen zugefiihrt werden.
Konversionsflachen im rdumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebie-
ten sollen bedarfsgerecht flir Siedlungszwecke entwickelt werden.

Grundsatz 5.10 Abs. 1 LEP HR

Die regionale Planungsstelle hat fiir das Planvorhaben keine Grundsatze mitgeteilt.

September 2025
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2.2 Fachgesetzliche Vorgaben / sonstige Bindungen

Bei einer Planung sind u. U. weitere fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen zu beach-
ten, die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch die Fachbehérde im Rah-
men der Abwagung nicht tiberwunden werden kénnen.

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets verlauft eine Mittelspannungsleitung der MITNETZ
Strom mit einem beidseitigen Schutzbereich von 1,5 m.

Das Gemeindegebiet ist durch ehemaligen Bergbau beeinflusst.

Unter den Begriff aktiver Sanierungsbergbau fallen die Flachen, auf denen die Rohstoff-
gewinnung beendet ist und die bereits oder in Zukunft noch auf der Grundlage entspre-
chender Abschlussbetriebs- oder Sanierungsplane rekultiviert werden.

Einbezogen werden die Flachen, auf denen als Folge friherer Bergbautatigkeiten tempo-
rare Nutzungsbeschrankungen bestehen.

Diesen Flachen gemeinsam ist, dass sie noch nicht aus der Bergaufsicht entlassen sind.
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Durch das Plangebiet verlaufen die Geltungsbereiche des Abschlussbetriebsplane ,Ta-
gebau Meuro*“. sowie ,Werk- und Anschlussbahnen Brandenburg®. Diese liegen im Ver-
antwortungsbereich des Bergbau-Sanierungstragers, der LMBV.

Die Beantragung zur Beendigung der Bergaufsicht bei der zustédndigen Bergbehorde ist
nicht vor dem Jahr 2027 vorgesehen. Die Sanierung ist nach derzeitigem Kenntnisstand
abgeschlossen. Laut ABP werden auf den unter Bergaufsicht stehenden Flachen sons-
tige Nutzflachen hergestellit.

Alle Malinahmen, welche vor Beendigung der Bergaufsicht auf diesen Flachen zur Rea-
lisierung kommen sollen, sind gegeniber der zustandigen Bergbehérde, dem LBGR, an-
zeige- und zustimmungspflichtig.

Die nordliche Grenze verlauft innerhalb des ABP ,Werk- u. Anschlussbahnen®. In der Pra-
xis dirfte das keine praktischen Auswirkungen auf den B-Plan haben.

Im betrachteten Bereich befinden sich 3 Filterbrunnen. Diese sind sicher verwahrt.

Das Planungsgebiet liegt vollstandig im Beeinflussungsbereich der durch den Braunkoh-
lebergbau hervorgerufenen Grundwasserabsenkung. Der Grundwasserwiederanstieg ist
noch nicht abgeschlossen und daher weiterhin zu beachten.

Der Vorhabenbereich befindet sich innerhalb eines Geltungsbereiches des LMBV Flurbe-
reinigungsverfahrens "Meuro".

Das Plangebiet grenzt unmittelbar im Norden an ein Anschlussgleis (,Sonnegleis*, nach-
folgend ,Werkbahn"), welches dem Gutertransport dient. Die Gleistrasse befindet sich im
Eigentum der Eisenbahngesellschaft Potsdam mbH (EGP) und wird flr die Zulieferung
zum weiter westlich gelegenen Instandhaltungswerk genutzt.

Aus dem Eisenbahngesetz ergeben sich keine Auswirkungen auf die Bauleitplanung.

Die fiir das Plangebiet zu beachtenden Bindungen auf der Grundlage des Natur-, des
Wasser-, des Boden-, des Immissionsschutz-, des Denkmalrechtes und anderer Rechts-
bereiche, die die Umwelt betreffen, werden im Umweltbericht zusammengefasst.

2.3 Formelle Planungen

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB in der Regel aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln. Fur Ergdnzungssatzungen gilt das Entwicklungsgebot nicht.

Fur die Gemeinde besteht ein FNP. Zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses B-Plans war
die 3. Anderung, Fassung Februar 2017, rechtswirksam.

Im Laufe des Verfahrens ist nunmehr die 8. Anderung, Fassung April 2023, rechtswirk-
sam geworden.

Der Geltungsbereich dieses B-Plans war nicht Gegenstand der zwischenzeitlich rechts-
wirksamen Anderungen.
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Im FNP ist

der Bereich als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt:

il
- -,
O $ " 1!
- L
Entlang der Seestrale ist die Anlage bzw. Vervollstdndigung einer Allee dargestellt.

Das Plangebiet bzw. sein unmittelbares Umfeld sind von folgenden stadtebaulichen Sat-
zungen betroffen:
— B-Plan Nr. 12 ,Wohnfeld lise — DirerstralRe“: Wohngebiet nérdlich entlang der Hafen-
stral3e. Grof¥flachige Stellplatzanlage am Kreisel.
— B-Plan Nr. 12 ,Wohnfeld llse 1. Planabschnitt — 1. Anderung“: Quartier aus Allgemei-
nen Wohngebieten und StralRenverbindung Strandstrafe — Hafenstralle
— B-Plan Nr. 27 ,Durerstralle II“; Mischgebiet entlang der Hafenstral3e
— B-Plan Nr. 32 ,Wohnfeld Hafenkante“: Wohngebiet stdlich des Kreisels. Promenade
am Hafen.
'* [
| |

|- 1

Rainitza
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2.4 Sonstige Planungen und Vorhaben

Gegebenenfalls bestehende umweltrelevante Planungen, Konzepte und Untersuchun-
gen, die das Planvorhaben betreffen, sind im Umweltbericht aufgefuhrt.

Insbesondere folgende informelle Planungen bzw. Konzepte berihren den Standort
— Masterplan GroRraschen-Sud i. d. F. 6. Fortschreibung, Marz 2022

— Integriertes Stadtentwicklungskonzept, Februar 2024

— Einzelhandelskonzept, August 2018

Im Masterplan Gro3raschen-Sid ist fiir den Bereich des Plangebiets ein ,Wohn- und Ge-
schaftshaus® mit Wohnungen und Einkaufsmarkt und angegliedertem Parkplatz vorgese-
hen.

Das Wohn- und Geschaftshaus soll im Zusammenspiel mit den vorhandenen hoch- und
verkehrsbaulichen Anlagen die stadtarchitektonische Funktion eines ,Tors‘ in die neue
Hafenstadt Gbernehmen.

Im INSEK ist im Bereich des B-Plans das Zentrale Vorhaben Il ,Entwicklung des See-
ufers” sowie raumlich konkreter ZV-II-6 ,Wohnstandort Gro3raschen-Sud*“ verortet. Kon-
kret heildt es dazu:

» Zur Stérkung des Wohnstandortes Gro3rdschen-Sid wird die ErschlieBung des
Wohngebietes ,llse“ abgeschlossen. Am Kreisverkehr ist die Errichtung eines Wohn-
und Geschéftshauses [...] geplant. Entlang der Seestral3e bestehen stadtebauliche
Liicken, die eine funktionale Anbindung von Grol3rdschen-Siid an die Innenstadt er-
schweren. [...] Eine stddtebauliche Spiegelung éstlich der Seestralle kbnnte die Ent-
wicklungsachse weiter stérken und einen Beitrag zu mehr kleinstédtischer Urbanitét
leisten. Denkbar ist hier beispielsweise kostengiinstiger Mietwohnraum zur Diversifi-
kation des Wohnangebotes und zur Verbesserung der sozialen Durchmischung in
GroRrdschen-Siid.

Im Einzelhandelskonzept ist ein zentraler Versorgungsbereich definiert. Dieser umfasst
den Bereich der Kernstadt und des Handelsstandorts am Bahnhof; grob umschrieben
zwischen Rathaus und Bahnhof entlang der Seestral3e / Calauer Strale.

Zusatzlich ist am Kreisverkehr Rembrandtstralie / Wilhelm-Pieck-StralRe / Feldstraflie ein
Nahversorgungszentrum ausgewiesen.

Das Plangebiet ist keinem dieser Bereiche zugehorig. Bei der Frage nach der Vertrag-
lichkeit von Einzelhandelsvorhaben aul3erhalb dieses Bereichs sind im Konzept folgende,
hier zutreffende Kriterien herausgearbeitet worden:

— nur bei stddtebaulich integrierter Lage

— nurin fuBlaufiger Entfernung (max. 200 m) zu OPNV-Anschluss

— bei Verkaufsflache > 800 m? muss Vertraglichkeit gesondert nachgewiesen werden

Die Aufnahme eines Einzelhandelsstandortes in den Masterplan ist auf S. 72 u. 73 des
Einzelhandelskonzepts thematisiert.

Demnach wird der Standort als wirtschaftlich riskant betrachtet, welcher nur zu Lasten
bereits bestehender Betriebe (Umverteilung) tragféhig zu betreiben ware.

In einer langfristigen Perspektive ist — vorausgesetzt, die der Einschatzung zugrunde lie-
genden Annahmen zu Einwohner- und Tourismusentwicklung am Standort treffen weiter-
hin zu — der Standort aus Sicht des Gutachtens sinnvoll.

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte enthalten als informelle Beitrdge keine rechtsver-
bindlichen Festsetzungen.

Planungen und Vorhaben von Nachbargemeinden werden nach Kenntnis der Gemeinde
durch die Planungsabsicht nicht berthrt.

Konkrete Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB, die fiir das gegenstandliche Planvorhaben
von Bedeutung sind oder sein kénnten, sind nicht bekannt.

Weitere laufende oder bestehende sonstige Planungen oder Vorhaben, die beachtet wer-
den mussen, sind nicht bekannt.
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3 Stadtebauliche Randbedingungen

60 Standort

Plangrundlage: basemap.de Web Vektor: & basemap.de / BKG, 2025

Das Plangebiet befindet sich am Eingang zum neuen Stadtteil in GroRraschen-Sud. Vor
Inanspruchnahme durch den Tagebau war der Bereich entlang der Seestral3e durch Sied-
lungstatigkeit und auch Schwerindustrie gepragt.

Die Beendigung des Braunkohletagebaus veranlasste die Stadt, hier einen neuen, dem
See zugewandten Stadtteil zu etablieren (vgl. Masterplan Groliraschen-Sid).

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar am ,Auftakt’ dazu.

3.1 Umweltbedingungen

67 Der Ist-Zustand aus der Sicht der Umwelt wird ausfuhrlich im Umweltbericht abgehandelt Umweltbedingungen
und bewertet.

62 Zusammenfassend kann im vorliegenden Fall von einer Funktionsauspragung der Bewertung
Schutzguter von geringer Bedeutung gesprochen werden. Umweltzustand

Der Bereich wurde zwar nicht unmittelbar vom Abbaugebiet des ehemaligen Tagebaus
erfasst, ist aber durch bergbauverwandte Nutzungen weitreichend tberpragt worden.

3.2 ErschlieBung
3.2.1 Verkehr

63 Uber die nachstgelegene StralRe (Seestralie) werden in ndherem Umkreis die motorisierter-Verkehr
— A 13 (Berlin < Dresden)
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— B 96 (Sassnitz < Zittau)
sowie die Innenstadt erschlossen.

Sidlich am Plangebiet fuhrt die ,Strandstral3e” entlang, welche entlang des Seeufers
nach Sedlitz fuhrt.

Eine Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr besteht fuBlaufig an den Hal-
testellen ,Seestralle” sowie ,IBA-Terrassen®.

Der Bereich ist fir Radfahrer und Fullgénger gut erreichbar.

3.2.2 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit den erforderlichen Medien der Stadttechnik erschlossen.

Vorhanden sind folgende relevante Medien:

— Strom (Seestrale)

— Trinkwasser (StrandstralRe)

— Abwasser (Strandstralie)

Es kann nach gegenwartigem Kenntnisstand zukunftig Uber die vorhandenen Netze ver-
und entsorgt werden.

3.3 Nutzung

Das Plangebiet selbst ist dem AuRenbereich zuzuordnen. Es finden sich Ruderalflachen,
die keiner Nutzung unterliegen.

Nachfolgend kann also ausschlief3lich auf das Umfeld eingegangen werden.
Das nahere Umfeld kann als Wohngebiet (so z. T. auch satzungsgeman festgesetzt) mit

Tendenz zum Mischgebiet (bei Einbeziehen der westlich der Seestralle gelegenen Nut-
zungen in die Betrachtung) eingestuft werden.

3.3.1 Art der Nutzung

Das Nahfeld ist zu weiten Teilen von Bebauungsplanen erfasst. Die dort festgesetzten
baulichen Nutzungen sind tGberwiegend Allgemeine Wohngebiete sowie ein Mischgebiet.

Westlich der Seestralle ist eine heterogene Nutzung verortet, welche am ehesten als
Misch-; bis hin zur Sondernutzung klassifiziert werden kann. Konkret beinhaltet dies Be-
herbergungsgewerbe, Aulerschulische Fort- und Weiterbildungseinrichtung sowie eine
Arztpraxis.

3.3.2 MaR der Nutzung

Die bauliche Dichte ist in den bereits beplanten Gebieten mit 0,4 festgesetzt. Die nicht
beplanten Gebiete liegen darunter.

Sie bewegt sich offensichtlich weitgehend im Rahmen der Vorgaben, die It. BauNVO fir
die bestehende bzw. faktische Baugebietskategorie gelten.

Die Gebaudehohe belauft sich aufi. d. R. 3 Geschosse.

3.4 Sonstige Randbedingungen

Das Plangebiet ist an die Achse Innenstadt—Hafen angebunden, die fiir den bestehenden
Stadtkdrper und auch fur die kinftige Entwicklung einen wesentlichen Baustein in der
gesamtstadtischen Struktur darstellt.

Es befindet sich direkt an einer (durch die Gleistrasse definierte) Zasur dieser Achse so-
wie am Kreisverkehr, der die Blndelung der Erschliefungsstrukturen des gesamten
Stadtteils am See Ubernimmt und diese an die Achse anbindet.

Die Seestralte selbst bildet zudem eine Nahtstelle, an der historische, vom Tagebau nicht
beeintrachtigte Gebaude aus der Epoche der Industrialisierung auf ein z. T. noch zu ent-
wickelndes Quartier treffen, welchem in der Grundkonzeption eine abgestimmte
Formsprache zugedacht ist.
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Hinweise darauf, dass der Baugrund nicht hinreichend tragfahig sein kénnte, bestehen
nicht. Der Baugrund ist nach den vorliegenden Kenntnissen tragfahig.

4 Vorhabenbeschreibung

Das Vorhaben sieht einerseits die Errichtung eines Gebaudes im sidlichen Plangebiet
vor, welches in Richtung Stdwesten; zum Kreisel hin orientiert ist. Dessen Zugange be-
finden sich an der Seestralde (fur die Wohneinheiten) sowie an der StrandstralRe (fur die
gewerbliche Nutzung).

Der nordliche Bereich entlang der Werkbahn soll mit 9 aufgereihten, typisierten Ferien-
hausern belegt werden. Diese sind mit der Giebelseite zur Gleistrasse orientiert. Sie sind
mit std-orientierten Terrassen ausgestattet. Jeweils zwei Hauser sind durch ein Dop-
pelcarport, i. d. R. mit vorgelagerten Stellplatzflachen verbunden.

{hx

Im ,Strandmarkt® wird im Erdgeschoss ein Einzelhandelsbetrieb untergebracht, welcher
durch kleinere gewerbliche Nutzungen erganzt werden kann. Die Obergeschosse bleiben
der Wohnnutzung vorbehalten.

Die Ferienhauser dienen rein dem Ferienwohnen. Angeboten werden sollen hier explizit
einzelne abgeschlossene Einheiten, die auf eine Klientel abzielt, welche ein gewisses
Mindestmal’ an Privatheit; gleichzeitig aber auch eine stadtische Umgebung aufsucht.
Eine vertiefende Erlduterung dieser Nutzungsart ist nicht erforderlich.

Die Kubatur des ,Strandmarkts® soll sich innerhalb eines ca. 25 x 25 m grof3en Rahmens
bewegen. Das kunftige Gebaude bildet sich aus hdchstens drei Vollgeschossen.

Ein jedes Ferienhaus ist mit einer Grundflache von ca. 100 m? zzgl. ca. 25 m? Terrasse
veranschlagt und umfasst zwei Vollgeschosse. Der Verbindungsbau, die Hauser zu
Zweier-Gruppen verbindet, ist mit ca. 60 m? beziffert; was anteilig 30 m? bedeutet,
Demnach wird von jedem Ferienhaus eine Grundflache von ca. 155 m? belegt.

Das Gebiet wird verkehrstechnisch von See- sowie Strandstralle erschlossen. Hierbei
sind sie z. T. nach der Nutzungsart getrennt.

Fur die Ferienhduser werden Zu- und Abfahrt getrennt; erstere erfolgt Uber die Seestralle,
letztere fuhrt im Osten des Plangebiets auf die Seestralle.

Die Nutzung ,Strandmarkt® soll eine eigene Zu- und Ausfahrt an der Strandstral3e erhal-
ten.

Stellplatze sind den Ferienhausern direkt am jeweiligen Objekt zugeordnet. Der Stellplatz-
bedarf des ,Strandmarkts” wird Gber gemeinschaftliche Stellplatzanlagen gewahrleistet.
Grundsatzlich ist es vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser entweder aufzu-
fangen und zu nutzen oder zur Versickerung zu bringen. Eine zentrale Ableitung des Nie-
derschlagswassers uber den in der SeestralRe befindlichen Regenwasser-Kanal kann
nicht erfolgen.

Entlang der nérdlichen ErschlieBungsstralle wird ein Abstand zum Plangebiet und damit
zur Werkbahn eingehalten.

Die Flache umfasst mit einer Abmessung von ca. 158 m x 2 m Gber 300 m2. Der Bereich
soll kiinftig der Entwasserung der ErschlieRung dienen.
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Die Ferienhauser bestehen aus Typbauten. Sie sind mit 2 Vollgeschossen ca. 8 m hoch
und mit einem symmetrischen Satteldach ausgestattet.
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Ansicht Ferienhduser
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Fir den Starndmarkt liegen aufgrund der momentan recht dynamischen Marktsituation
noch keine konkreten, genehmigungsfahigen Planungen vor.

Das Gebaude wird nach derzeitigem Kenntnisstand ein Flachdach besitzen. Das oberste
Vollgeschoss wird als Staffelgeschoss ausgebildet.

5 Rechtsverbindliche Festsetzungen

Der VBP als gemeindliche Satzung ist mit dem VEP nicht deckungsgleich. Beziehung VEP-VBP

Der Geltungsbereich des VBP wurde gem. § 12 Abs. 4 BauGB gegenuber dem VEP ge- Einbeziehung weiterer
ringflgig vergroRert. Der Bereich, in welchem die Regelungen des VEP gelten, ist in Fldchen
der Planzeichnung mit einer Randsignatur hervorgehoben.

So ist klar erkennbar, in welchen Bereichen die vertraglichen Regelungen greifen und wo
bei der Beurteilung von Vorhaben ggf. die BauNVO herangezogen werden muss.

Es wird im VBP zudem klargestellt, welche Inhalte des VEP verbindliche bauplanungs-
rechtliche Festsetzungen sind und welche nur einen erlauternden Charakter besitzen.

Die Bereiche, die den Wesenskern des VEP bilden, werden als ,,Vorhabenbe-
reich” in der Planzeichnung abgegrenzt.
Innerhalb dieser Bereiche sind die Darstellungen, die der VEP trifft, verbindlich fir die
Umsetzung.
Die Bereiche, die innerhalb des VEP-Bereichs liegen, aber nicht explizit als verbindliche
Inhalte markiert sind, sind folgerichtig der vertraglichen Ausgestaltung (s. dazu Kapitel
6.5) zuganglich.
Die Darstellungen, die der VEP dort trifft, haben fir den VBP nur Hinweischarakter.
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&4 7~~~ Planzeichnung
-""' (relevante Inhalte)

[ Fertenhausanlage
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-----

I i

85 Auf die gegebenen Maoglichkeiten der Regelung in § 12 Abs. 3a BauGB, den VEP relativ
»allgemein® zu formulieren, wird hier insofern zuriickgegriffen, als dass ,auf sonstige
Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt” wird, die in Teilen auch
detaillierter ausfallt, also auch Festlegungen zu Gebaudekubaturen, -stellung o. dgl. be-
inhaltet.

Fir die nach § 12 Abs. 4 BauGB einbezogenen Flachen erfolgen die Festsetzungen im
direkten Ruckgriff auf die Moglichkeiten der BauNVO.

Gleiches gilt fur Regelungen, welche die Flachennutzung nicht zum Inhalt haben, um hier
eine grofktmdgliche Rechtssicherheit gewahrleisten zu kénnen, indem bewahrte Instru-
mente genutzt werden.

86 In diesem Fall sind auch die Einschrankungen des § 12 Abs. 3a BauGB zu beachten:

Da der Durchfihrungsvertrag im Gegensatz zum Vorhaben- und Erschliefungsplan nicht
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, sich die planungsrechtliche Be-
urteilung eines Vorhabens aber ausschlieBlich nach dem Bebauungsplan richtet, ist in
diesem Fall ein verbindlicher Bezug zu dem im Durchfiihrungsvertrag konkret festgeleg-
ten Vorhaben herzustellen:

1. Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zuladssig, zu deren Durchfiihrung sich Festsetzung
der Vorhabentrager in dem Durchfiihrungsvertrag zu diesem Vorhabenbezoge- Vorhabenbezug
nen Bebauungsplan verpflichtet.

Bei dieser Festsetzung handelt es sich um eine in diesem Fall nach § 12 Abs. 3a BauGB
erforderliche Festsetzung der bedingten Zulassigkeit einer Nutzung gemar § 9 Abs. 2
BauGB. Diese beinhaltet sowohl um eine aufschiebende als auch um eine auflésende
Bedingung.

Eine andere als die bisher vereinbarte Nutzung wird erst zulassig, wenn der Durchfiih-
rungsvertrag entsprechend geandert (oder aufgehoben) wird.
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Der raumliche Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die fiir eine bauliche und sons-
tige Nutzung vorgesehenen Grundstuicke sowie die von vorhandenen bzw. geplanten Ver-

kehrsanlagen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
Im Norden durch die Grenze des Flurstlicks 1282

— im Osten durch die weiter nach Osten parallel verschobene Grenze der Flurstiicke

1282 und 1228

— im Suden durch den nordwestlichen Punkt des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes ,Wohnfeld lise 1. Teilabschnitt”, die nérdliche Grenze des Flurstiicks 1262 so-
wie den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohnfeld lise — Direrstraf3e”

— im Westen durch die Grenze des Flurstlicks 1282

Die Festsetzung des rdumlichen Geltungsbereiches erfolgte vielgestaltig anhand

bestehender Flurstiicksgrenzen
Geltungsbereichen angrenzender Bebauungsplane
Interpolation bestehender Flurstiicksgrenzen

bereits absehbarer neu zu bildender Grundstlicksgrenzen

Soweit erforderlich, werden die Punkte, die nicht an bestehenden Grenzpunkten festge-
macht werden kdénnen, im B-Plan vermasst oder ggf. durch Koordinaten bestimmt.

5.2 Flachennutzung

Es sind folgende Arten von Nutzflachen im Geltungsbereich vorgesehen

— Verkehrsflachen
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— Bebauungsflachen auf Grundlage des VEP
— Flachen fur Naturschutz-Malinahmen

Die Flachen im Plangebiet werden zum Grofteil der Bebauung zugeschlagen. Liicken-
schliusse zu bestehenden B-Planen werden entsprechend der angrenzend festgesetzten
Nutzungen als Verkehrsflache festgesetzt. Naturschutz-Flachen sind den Bebauungsfla-
chen o6stlich angegliedert.

5.3 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) zahlen insbeson-
dere die privaten und 6ffentlichen Flachen fir den flieRenden und den ruhenden Verkehr.

Im B-Plan wird nur das Grundstuck der Verkehrsflache festgesetzt. Die Abgrenzung der
Verkehrsflache ist also nicht mit der Fahrbahn identisch. Die Verkehrsflache umfasst den
gesamten Stralkenraum einschlief3lich Verkehrsanlagen, StralRenbegleitgriin, Versicke-
rungsmulde u. dgl.

Details innerhalb der Verkehrsflache (wie die Aufteilung in Fahr- oder Gehbahn u. dgl.)
regelt der B-Plan nicht. Dem Plangeber ist somit freigestellt, wie er Gliederung und Ge-
staltung — den tatsachlichen oder gewlinschten Anforderungen entsprechend — vornimmt.

Offentliche StraRen und Wege sollen sich méglichst auch im éffentlichen Eigentum befin-
den. Der jeweilige Trager der Stralenbaulast soll das Eigentum an den der Stralle die-
nenden Grundstlicken erwerben.

Das Brandenburgische Straflengesetzt regelt entsprechend den Eigentumserwerb, die
Ruckulbertragung von Eigentum und Vorkaufsrechte.
Zum gegebenen Zeitpunkt werden die 6ffentlichen Verkehrsflachen ihrer Zweckbestim-
mung entsprechend durch die Kommune gewidmet. Hierbei kann auch eine Einschran-
kung zu Art, Zweck, und / oder Benutzerkreis der Flache vorgenommen werden.
Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet wird tiber die be-
stehende o6ffentliche StraBenverkehrsflache (OV) gewadhrleistet.
Die 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen werden von den angrenzenden Baugebiets- und
den Ubrigen Flachen durch die StralRenbegrenzungslinie abgegrenzt.
Sie bildet allgemein die Flurstiicksgrenze zwischen den privaten Baugrundstiicken und
dem offentlichen StraRengrundstiick.
Die Lage der neu zu bildenden StraBenbegrenzungslinien folgt nicht den Flur-
stiicksgrenzen.
Im sudlichen Teil ist der angrenzende Bebauungsplan bzw. die dort festgesetzte Ver-
kehrsflache sowie ein Teilungskonzept mafgeblich.

Der sldliche Geltungsbereich liegt z. T. direkt auf der Stralkenbegrenzungslinie der
~otrandstralte”.

5.4 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art und das MaR der baulichen Nutzung werden nach Erforderlichkeit per
Planeinschrieb fiir den jeweiligen Vorhabenbereich festgesetzt.
Im VBP sind zwei unterschiedliche Vorhabenbereiche vorgesehen:
— Ferienhausanlage
— Wohn- und Geschaftshaus
Die dem Strandmarkt zugedachte stadtarchitektonische Funktion als ,Tor zur Seestadt®,
welches sich aber nicht ibermaRig tber die Bestandsbebauung erhebt, bildet dabei die
Grundvoraussetzung zur Regelung des Nutzungsmalies.
Der Bereich ,Ferienhausanlage® bildet den Bereich, welcher mit einzelnen Ferienhausern
bebaut werden soll, generalisiert ab. Die Bezeichnung ist allgemein verstandlich, be-
schreibt die Planungsziele hinreichend genau und bildet einen ausreichenden Rahmen,
welcher mit dem VEP detailliert werden kann.

Die Geschossigkeit im Vorhabenbereich ,,Ferienhausanlage* wird auf zwei Voll-
geschosse beqgrenzt.

Dies stellt sicher, dass die Ferienhauser stadtebaulich zurlickhaltend erscheinen.
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Aus der Baudenkmalpflege ergeht die Anregung, das oberste Geschoss als Dachge-
schoss in Form eines Satteldachs mit einer Neigung von 38—45° und einer Firsthéhe von
8 m oder aber als Flachdach ohne weitere Aufbauten auszufiihren.

Nach erfolgter Abwagung des Sachverhalts (s. dazu Kap 6.3.4 i.V.m. Kap. 7.2.1.2
und 7.2.4.2 dieser Begriindung) ggu. anderen betroffenen Belangen kénnen diese Anre-
gungen nicht in verbindliche Festsetzungen Ubertragen werden. Dazu besteht kein Erfor-
dernis. Eine einvernehmliche Regelung im Durchfiihrungsvertrag bzw. VEP ist aber ge-
nerell méglich (s. dazu Kap. 6.4)

Der Bereich ,Wohn- und Geschaftshaus” soll einen Auftakt an der Seestrale bilden und
auch eine Versorgungsfunktion wahrnehmen. Die Bezeichnung konkretisiert die Pla-
nungsabsicht um das beabsichtigte Nutzungsspektrum sowie um die Typologie, die rea-
lisiert werden soll (,Haus* als bewusst gewahlter Singular).

Die Geschossigkeit im Vorhabenbereich ,Wohn- und Geschéaftshaus* wird auf
drei Vollgeschosse begrenzt.

Das Gebaude soll sich einerseits von der Umgebung abheben, sie aber gleichzeitig nicht
dominieren. Die Festsetzung soll das sicher stellen.

Aus der Baudenkmalpflege ergeht die Anregung, das dritte Geschoss als Staffelgeschoss
mit der zweigeschossigen Seite zur Seestralle / Kreisverkehr orientiert, auszufihren.
Auch hier gelten bzgl. der Festsetzungsfahigkeit die bzgl. der Ferienhausanlage formu-
lierten Ausfihrungen.

Die Verkaufsflache im Vorhabenbereich ,Wohn- und Geschéftshaus® wird auf
800 m? begrenzt.
Dies stellt nach gangiger Rechtsauffassung die Schwelle zur Grof3flachigkeit dar, wie sie
in Gebieten nach der BauNVO i. d. R. anzuwenden ist. Auch das Einzelhandelskonzept
sieht hier die Schwelle erreicht, ab welcher ein Vertraglichkeitsnachweis zu erbringen ist.

Weitere Regelungen zum Nutzungsmal} sind nicht erforderlich.

In der Gesamtbetrachtung weisen die Gebiete den Schutzanspruch eines Ml auf — Dem
Wohn- und Geschéaftshaus ist diese Nutzung ja bereits immanent; die Ferienhduser wir-
den nach § 13a BauNVO als ,zu den Gewerbebetrieben nach [...] § 6 Absatz 2 Nummer
4 klassifiziert.

Das Gebiet wird demnach nicht den Charakter eines ,iblichen‘ Ferienhausgebiets bekom-
men, welches im oder am Aul3enbereich Entspannung und Ruhe verspricht, sondern ein
eher urban gepragter Bereich, welches sich auf die Nutzung an und um den Hafen orien-
tiert. Es wird am ehesten vergleichbar mit einer innerstadtischen Ferienwohnung / Appar-
tementhaus sein, welches ja ebenfalls hdheren Stérungen unterliegt und dennoch regel-
haft nachgefragt wird.

Da der B-Plan keinen Gebrauch von der BauNVO macht, ist die Anwendung der dort
allgemein gultigen weiteren Bestimmungen nicht eindeutig. Aus diesem Grund ergeht
eine klarstellende Festsetzung:

2. Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind auch untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen zuldssig, die dem Nutzungszweck der an dem
Vorhabenbereich teilnehmenden Grundstiicke oder dem Vorhabenbereich
selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

September 2025
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5.5 Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im Folgenden werden die Planinhalte (gem. § 9 Abs. 1 BauGB) behandelt, die, zusatzlich
zu den fir einen qualifizierten B-Plan notwendigen Regelungsinhalten, unter den gege-
benen Bedingungen im B-Plan festzusetzen waren.

5.5.1 CEF-MaRnahmen

Wenn die notwendigen CEF-MalRnahmen erst nach dem Wirksamwerden des B-Planes
umgesetzt werden sollen, ist die Zulassigkeit von Vorhaben erst gegeben, wenn die CEF-
MaRnahmen realisiert sind und deren Wirksamkeit nachgewiesen ist.

Das erfordert eine entsprechende ,bedingte Festsetzung® nach § 9 Abs. 2 BauGB.
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3. Die Errichtung der zuldssigen Anlagen ist erst nach der Durchfiihrung der im
Umweltbericht ausgewiesenen CEF-MaBnahmen zulassig.

Im vorliegenden Fall wird der Vollzug der externen MaRnahmen auf der Grundlage des
§ 11 BauGB vertraglich abgesichert. Eine Zuordnungsfestsetzung ist nicht erforderlich.

Die entsprechenden externen MalRnahmen sind im Umweltbericht (Kap. 7 dieser Begrin-
dung) erlautert.

5.5.2 Grunordnerische Festsetzungen

Unter dem Begriff ,griinordnerische Festsetzungen® werden hier die in § 9 Abs. 1 Nrn. 20
und 25 BauGB aufgefiihrten Festsetzungsméglichkeiten zusammengefasst. Diese wer-
den nachfolgend, soweit relevant, abgearbeitet.

Durch den B-Plan werden Eingriffe in die Umwelt vorbereitet. Diese Eingriffe sind, wenn
die Erheblichkeitsschwelle Uberschritten wird, auszugleichen. Grundlage fir Ausgleichs-
maflnahmen (MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft; nachfolgend ,SPE") ist § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Die MaRnahmen ergeben sich aus der Eingriffsbewaltigung nach dem BauGB. Die Er-
mittlung ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Flachen nach Nr. 20 werden im B-Plan mit dem Planzeichen 13.1 der PlanZV zeichne-
risch festgesetzt.

Die entsprechenden Gebote werden, soweit erforderlich, durch Text bestimmt. Die Mal3-
nahmen wurden so konzipiert, dass durch die Artenauswahl an Pflanzen und die Art der
Ausgleichmalinahmen ein erheblicher Beitrag fur den Erhalt und die Entwicklung der Ar-
tenvielfalt der Fauna im Geltungsbereich wie im Naturraum geleistet wird.

Folgende Malinahmen, die insbesondere dem Schutzgut Boden sowie dem Schutzgut
Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt dienen, werden als Festsetzungen in den B-Plan
Ubernommen.

4. Innerhalb der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft muss eine zusammenhangende, strukturierte Geholz-
pflanzung aus 160 Strauchern insgesamt finf verschiedener Arten sowie
2 Baumen; jeweils aus standortgerechten gebietsheimischen Gehélzen; ange-
legt werden.

Der Bereich kann nicht vollflachig bepflanzt werden, da er bereits mit Gehdlzen bestockt
ist.

Durch die MaRnahme kann in Richtung Stral3e ein Saum etabliert werden; der rickwar-
tige Bereich wird gesichert dauerhaft der Sukzession Uberlassen.

Die Begriffe ,strukturiert’ und ,zusammenhangend’ beschreiben das Ziel, die Pflanzung
nicht gehauft auf einer Stelle vorzunehmen und einen gleichmafligen Wechsel der ver-
schiedenen Gehdlze zu erzielen, ohne dabei allzu einschrankend in die Gestaltungsfrei-
heit einzugreifen.

Auch im Bebauungsgebiet sind weitere Pflanzungen bilanziert, welche dem Ausgleich
Rechnung tragen sollen.

5. Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans missen mindestens
11 Laubbaume aus standortgerechten gebietsheimischen Arten gepflanzt wer-
den.

Die Anzahl ergibt aus der Bilanzierung im Fachbeitrag. Der VEP weist nach, dass Pflanz-
standorte mit dem Planungsziel und auch anderen Belangen vereinbar sind.

5.6 Ortliche Bauvorschriften

Die nachfolgenden értlichen Bauvorschriften werden im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens als bauordnungsrechtlichen Festsetzungen auf der Grundlage des § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO in den B-Plan Gbernommen.

106 1. Fir die Hauptgebdude sind nur Putzfassaden in gebrochenen WeiRtonen zulas-

sig. Als Ausnahme sind fiir Sockel, Erd- oder oberste Geschosse Klinker- und
Holzmaterialien zulassig.

A Seite 21 von 62

September 2025

Vorbemerkungen

Pflanzung im
Geltungsbereich

Pflanzung im VEP

Fassadenfarbe und -
materialitat



107

108

109

110

111

112
113

Bebauungsplan Nr. 49 ,Wohnfeld llse” 3. PA Begriindung
Entwurf

Anderungen ggii. der Vorgéngerfassung sind im Dokument farblich hervorgehoben.

Die Festsetzung ist an die ortlichen Bauvorschriften benachbarter B-Plane angelehnt. Sie
setzt das Ziel der Masterplanung Grofdraschen-Sud um.

Die Anderung der Materialitat kann im hier gegenstandlichen Fall davon abweichend auch
oberste Geschosse umfassen, z. B. um ein drittes Geschoss abzusetzen und so eine zu-
rickhaltendere Erscheinung des Gebaudes zu ermdglichen.

Fur darlber hinaus gehende ortliche Bauvorschriften besteht kein zwingendes Erforder-
nis. Mit den getroffenen Regelungen wird kein Belang Uber Gebuhr beeintrachtigt.

5.7 Sonstige Planinhalte

September 2025

5.7.1 Kennzeichnungen / Nachrichtliche Ubernahmen

Die Festsetzungen des B-Planes werden soweit erforderlich durch nachrichtliche Uber-
nahmen gemaf § 9 Abs. 6 BauGB und / oder Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB
erganzt.

5.7.1.1 Kennzeichnungen

Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB weisen auf die bauliche Nutzung beeinflus-
sende Einwirkungen aus dem Untergrund oder aus der Nachbarschaft hin. Sie besitzen
keinen rechtsverbindlichen Charakter.

Fir einen Teilbereich sind im weiteren Verfahren erhéhte Anforderungen an den Schall-
schutz zu beachten. Dieser Bereich wird zeichnerisch aufgezeigt:

Der Bereich, in dem der Beurteilungspegel die um 5 dB(A) erhéhten Orientie-
rungswerte der DIN 18005 liberschreitet, wird zeichnerisch gekennzeichnet.

Insbesondere vor dem Hintergrund, dass Wohnnutzungen zulassig sind, sollen somit
Bauwilligen und Genehmigungsbehdrden die wesentlichen Eckpfeiler zur Beurteilung von
Baugesuchen mitgegeben werden.

5.7.1.2 Nachrichtliche Ubernahmen

Damit der B-Plan fur seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen vollstan-
dig wiedergeben kann, werden nach § 9 Abs. 6 BauGB solche Festsetzungen als nach-
richtliche Ubernahme in den B-Plan (ibernommen, die nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften (i. d. R. nach dem Fachplanungsrecht, in Planfeststellungsverfahren, ...) getrof-
fen wurden, die eine verbindliche AuRenwirkung mit bodenrechtlicher bzw. stadtebauli-
cher Relevanz fur Dritte besitzen.

Das Plangebiet ist in Teilen von weiteren Planungen des Bergrechts erfasst.

Die Geltungsbereiche der das Plangebiet beriihrenden bergbaulichen Ab-
schlussbetriebsplane werden in der Planzeichnung nachrichtlich libernommen.

Dies soll darauf hinweisen, dass z. B. Bergschaden durch Bodensenkungen entstehen
kdnnen.

Folgende nachrichtliche Ubernahme betrifft das gesamte Plangebiet und erfolgt daher
textlich auf der Planzeichnung:

1. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des LMBV-
Flurbereinigungsverfahrens ,,Meuro“.

5.7.2 Vermerke / Hinweise

Die Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die vor
allem bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie kénnen niemals vollstandig sein und
entbinden den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung die einschlagigen Vor-
schriften zu ermitteln und zu beachten.

Es besteht kein Erfordernis fir Vermerke auf der Planzeichnung.

Neben den nachfolgend aufgeflhrten standortspezifischen Hinweisen, die in die Plan-
zeichnung Ubernommen werden, sind weitere bei der Vorhabenplanung und Realisierung
zu beachten. Solche sind im Anhang zusammengefasst.
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5.7.2.1 Leitungsbestand

Auf bereits bestehende Ver- und Entsorqungsleitungen wird zeichnerisch hin-

gewiesen.
Sofern deren Verlauf / Lage etc. bereits rechtlich gesichert ist, besteht keine Notwendig-
keit fur erganzende Festsetzungen.

Auf die im Plangebiet vorhandenen verwahrten Filterbrunnen wird hingewiesen.

Trotz der Tatsache, dass diese Anlagen als ,verwahrt' gelten, muss weiterhin beachtet
werden, dass die baulichen MalRnahmen zur Verwahrung (Geogitter, Tonplombe) sich
unter der Gelandeoberkante befinden und einen Bereich von mehreren Metern um den
Brunnenstandort herum beanspruchen kdénnen.

Sie durfen durch BaumaBnahmen nicht beeintrachtigt werden.

Grds. ist bei Arbeiten im naheren Umfeld dieser Standorte eine Abstimmung mit der LMBV
empfehlenswert.

Die Standorte sind gem. Hinweisen der LMBV bezeichnet.

September 2025

vorhandene Infrastruktur

5.7.2.2 Allgemeiner Hinweis auf weitere Rechtsvorschriften

1. Das Vorhandensein eines rechtsverbindlichen B-Plans entbindet nicht von der
Pflicht, weitere bei der Vorhabenrealisierung einschlégige giiltige (Rechts-)
Vorschriften zu ermitteln, zu priifen und ggf. zu beachten.

Der B-Plan |friert" den gesetzlichen Stand des Bauplanungsrechts zum Beschlusszeit-
punkt im Grunde fir die Ewigkeit ein — dies kann er aber nicht alle zu beachtenden
Rechtsvorschriften Gbernehmen: Diese kdnnen kiinftig geandert oder aufgehoben wer-
den; weitere hinzukommen — eine Benennung kann niemals vollstandig aufgefiihrt wer-
den.

Exemplarisch seien hier bspw.

— allgemeiner Artenschutz nach § 39 BNatSchG
— spezieller Artenschutz nach § 44 BNatSchG

— Niederschlagsentwasserung nach § 54 BbgWG
— Tatbestande nach der Gehdlzschutzverordnung

genannt.

Allein daher wird auf eine Erwdhnung ,allgemeingultiger’, d. h. unabhangig von den kon-
kreten Standorteigenschaften bestehender Vorschriften verzichtet. Ein derart angerei-
cherter B-Plan liefe — abgesehen von der Uberfrachtung mit nicht-bauleitplanerischen In-
halten —zwangslaufig Gefahr, irrefihrende Aussagen zu treffen bzw. eine falsche Sicher-
heit / Abgeschlossenheit zu suggerieren.

5.7.2.3 Weitere Hinweise

Der Geltungsbereich der das Plangebiet beriihrenden bergbaulichen Abschlussbetriebs-
plane werden in der Planzeichnung gekennzeichnet. Innerhalb der Kennzeichnungsfla-
chen sind folgende Hinweise zu beachten.

2. MaBnahmen, welche vor Beendigung der Bergaufsicht auf diesen Flachen zur
Realisierung kommen sollen, sind gegenuiber der zustiandigen Bergbehdrde,
dem LBGR, anzeige- und zustimmungspflichtig. Rechtzeitig vor Beginn der Ar-
beiten ist bei der zustiandigen Markscheiderei (VT51) der LMBV, Knappen-
straBe 1, 01968 Senftenberg ein Schachterlaubnisschein (gebuhrenpflichtig)
einzuholen, in den weiteren Auflagen erteilt werden kénnen.

Da das Gebiet noch im aktuell bergbaulich beeinflussten Gebiet (Grundwasserbeeinflus-

sung) liegt, ist eine Bewertung von Bauvorhaben nach §§ 110 bis 113 BbergG erforder-

lich.

Von der LMBV werden folgende MalRhahmen empfohlen.

— Durchfuhrung einer Baugrunduntersuchung flr das geplante Bauvorhaben gemaf
geltendem Landesbaurecht.

— Einreichen der Ergebnisse der Baugrunduntersuchung und der geplanten Tragwerk-
konstruktion zur Einsicht gemaf § 110 bis § 113 Bundesberggesetz (BbergG) bei der
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LMBYV (gegenwartig Abteilung Bergschadensmanagement/Sperrbereiche (KF 1)).

Daraus ableitbare Forderungen hinsichtlich einer Anpassungs- bzw. Sicherungspflicht
werden dem Antragsteller von der LMBV zugestellt.

Auf den Ausschluss von Schadensersatzanspriichen bei einer Nicht-Beachtung der ein-
schlagigen Vorschriften des Bergrechts wird im B-Plan hingewiesen.

3. Nach § 112 BbergG ist der Anspruch auf Ersatz eines Bergschadens ausge-
schlossen, wenn die §§ 110 bis 113 BbergG bei der Errichtung, Erweiterung und
Anderung von Bauwerken nicht beachtet wurden/werden.

Die untere Bauaufsichtsbehdrde hat im Baugenehmigungsverfahren gemal § 110 Abs. 6
des BbergG den Bergbauunternehmer (LMBV) iber das geplante Bauvorhaben zu infor-
mieren.

Vor Baubeginn ist vom Bauherrn eine Stellungnahme bei der LMBV zum Bauvorhaben
abzufordern.

6 Erwagungsgrunde / Auswirkungen

6.1 Entwicklung aus dem FNP

Der Flachennutzungsplan stellt eine Landwirtschaftsflache dar. Eine Entwicklung aus
dem FNP ist somit auf den ersten Blick nicht gegeben.

Bei der in Anspruch genommenen Flache handelt es sich seit spatestens ca. Mitte der
80er Jahre nicht mehr um landwirtschaftliche Flachen. Vielmehr sind im Geltungsbereich
ehemals dem Bergbau dienende, vorgepragte Brachflachen anzutreffen.

Der Bereich ist durch die angrenzenden Nutzungen gepragt. Entlang der Seestrale sind
stralenbegleitend Bauflachen ausgewiesen. Auch die informellen stadtischen Planungen
sehen eine Bebauung an dieser Stelle vor.

Die Darstellungen des FNP sehen (seit dessen 3. Anderung, welcher die aktuelle Darstel-
lung entstammt) einen neuen Stadtteil stidlich der Bahngleise vor.

— Die im B-Plan zulassigen Nutzungen orientieren sich eindeutig auf dieses stadtebau-
liche Ziel. Sie dienen also der dort beabsichtigten geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung.

— Die in der Urfassung noch dargestellte Grinflache wurde durch eine Landwirtschafts-
flache ersetzt. somit wird bereits deutlich, dass die Zasur an dieser Stelle keinen griin-
ordnerischen Stellenwert besitzt. Eine landwirtschaftliche Nutzung hat Gberdies nie
stattgefunden.

Der B-Plan steht demnach den konzeptionellen Inhalten des FNP nicht entgegen.

Die knapp 0,6 ha grolte Abweichung vom FNP betragt mit
— 0,03 % der im FNP dargestellten landwirtschaftlichen Nutzflache oder
— 0,009 % der gesamten FNP-Flache

einen kaum greifbaren Anteil der dargestellten stadtebaulichen Entwicklung. Die Abwei-
chung liegt deutlich im fir Flachennutzungsplane typischen Unschéarfebereich. Im Ubli-
chen Ausgabemalstab von 1:10.000 (welchem folgerichtig auch eine Aussage zu Detail-
lierungsgrad und Verbindlichkeit der Darstellungen inharent ist) ist dieser knapp 2 cm
breite und im Schnitt 4 mm (!) hohe Bereich kaum eigenstandig erfassbar.

Somit steht dieser Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht entgegen. Vielmehr verfeinert er einen vormals nicht hinreichend
konkretisierten Bereich (auch dies gilt nach allgemeiner Rechtsauffassung als ,Entwick-
lung aus dem FNP*.).

Die Schaffung von Baurecht kann nicht auf eine FNP-Anderung warten. Die Vitalisierung
des Bereichs muss fur die weitere stadtebauliche Entwicklung so schnell wie moglich ini-
tiiert werden.

Letztendlich sind somit zugleich die Voraussetzungen des § 8 Abs. 4 BauGB in allen
Punkten erfullt.
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Ein gesondertes FNP-Anderungsverfahren ist daher nicht erforderlich. Das derzeit lau-
fende FNP-Anderungsverfahren wird die Flache berlicksichtigen. Der B-Plan entwickelt
die stadtebaulichen Ziele des FNP weiter und gilt somit als aus dem FNP entwickelt.

6.2 Landesplanung

Bauleitplane sind an die Ziele der Landesplanung und Raumordnung anzupassen.

Diese Anpassungspflicht bezieht sich auf die jeweils aktuellen Ziele der Landesplanung.
Die Ziele der Raumordnung konnen im Rahmen der Abwagung nicht dberwunden wer-
den.

Die Grundsatze sind zu berticksichtigen.

Ziele der Landesplanung sind in der Bauleitplanung zwar je nach dem Grad ihrer Aussa-
gescharfe konkretisierungsfahig, kbnnen aber nicht im Wege der Abwagung uberwunden
werden, sondern sind von der Bauleitplanung als verbindliche Vorgaben hinzunehmen.
Der vorliegende Plan steht gemaf der vorliegenden Zielmitteilung der fur die Landespla-
nung zustandigen Stelle nicht im Konflikt mit landesplanerischen Zielen.

Im vorliegenden Fall sind die eingangs ermittelten, relevanten Grundsatze der Landes-

planung beachtet. Ein Abwagungsbedarf zwischen diesen und den planerischen Zielen
der Gemeinde ist nicht zu erkennen.

6.3 Umweltbelange

Bereits in den Grundsatzentscheidungen bzw. im stadtebaulichen Entwurf sind die Ge-
bote nach einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden, zur Redu-
zierung von Bodenversiegelungen und zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen beachtet.

Maoglichkeiten zur Innenentwicklung bestehen nicht. Der Standort ist fir die gewerbliche
Nutzung bereits langer vorgesehen. Die Anreicherung mit Wohnnutzungen dient der wei-
tern Belebung und auch der Wirtschaftlichkeit des Vorhabens.

Standortbedingungen und die Vorpragung des Gebietes lassen es durchaus zu, dass hier
im weitesten Sinne und bezogen auf die MalRstabsebene ,Siedlung’ von einer ,Nachver-
dichtung‘ bestehender, vorgepragter Strukturen gesprochen werden kann.

Flachen mit der Nutzung
— Landwirtschaft,

—  Wohnen,

- Wald

werden nicht beansprucht.

Die MafRnahmen zu Klimaschutz und -anpassung im raumordnerisch-baulichen Kontext
bestehen im Wesentlichen aus

— Senkung des Energieverbrauchs

— Umstellung auf Erneuerbare Energien

— Umsetzung von Verkehrskonzepten

— Sicherung und Schaffung von klimatischen Entlastungsrdumen
— Wasserhaushaltung bei Starkregen und Trockenperioden

— Verschattung

— Resistenz gegen Starkwinde

In der Bauleitplanung ist somit am ehesten die FNP-Ebene adressiert; nur in Einzelfallen
kann der B-Plan hier u. U. steuernd wirken. Detaillierte, zielgerichtete MalRinahmen kdén-
nen hingegen erst mit der Vorhabenrealisierung umrissen und entwickelt werden. Die
Festsetzungen des B-Plans stehen klimawirksamen MalRnahmen auf jener Ebene, wie
bspw.
— Energiesparende Bauweisen

— Warmedammung und Energieeffizenz

— Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

— Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energie
— Ausschluss bestimmter Energietrager

Seite 25 von 62

September 2025

Ziele

Grundsétze

Bodenschutzklausel

Vorrang
Innenentwicklung

Umwidmungssperr-
klausel

Klimaschutzklausel



Bebauungsplan Nr. 49 ,Wohnfeld llse” 3. PA Begriindung September 2025
Entwurf

Anderungen ggii. der Vorgéngerfassung sind im Dokument farblich hervorgehoben.

nicht entgegen.

6.3.1 Besonderer Artenschutz

127 Nicht der Bebauungsplan selbst oder einzelne seiner Festsetzungen, sondern erst deren
Verwirklichung stellt den gesetzlich untersagten Eingriff dar. Die Verbote des § 44
BNatSchG wenden sich also an die konkreten Vorhaben; erst auf dieser Ebene kénnen
sie deshalb abschlielsend gelost werden.

Entsprechend wird der Artenschutz erst in Genehmigungs- und Zulassungsverfahren re-
levant.

Artenschutzrechtliche Hindernisse konnen dennoch eine generelle Vollzugsunfahigkeit
eines Bebauungsplans begrinden:

Ein Bauleitplan, dessen Umsetzung zwangslaufig (!) wegen eines VerstolRes gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote oder wegen Beeintrachtigungen europaischer Schutzge-
biete scheitern muss, ist nicht umsetzbar und damit unzulassig.

Im Rahmen der Planaufstellung muss daher vorausschauend ermittelt werden, ob der
Realisierung von Vorhaben unuberwindliche Hindernisse entgegenstehen.

128 Bei der erforderlichen ,speziellen artenschutzrechtlichen Prifung“ geht es darum, im

Sinne einer Prognose zu prufen, ob die Planung wegen evtl. nicht realisierbar sein wird
oder ob mit einem ,Hineinplanen in die Befreiungslage“ die Durchfuhrbarkeit gegeben
sein kann.
Bei der Entscheidung lber die Ermittlungstiefe ist das VerhaltnismaRigkeitsprinzip zu be-
achten. Wenn nach dem ,Malstab praktischer Vernunft* anzunehmen ist, dass ein Vor-
haben keine artenschutzrechtlichen Auswirkungen haben wird, ist eine Prifung entbehr-
lich.

129 Der Prufungsablauf erfolgt grob wie folgt:

— Vorprifung: Relevanzprifung und Bestandserfassung
— Vertiefende Priifung auf Verbotstatbestande
— ggf. Ausnahmeprufung

130 Es ist also zunachst abzuschatzen, ob ein entsprechendes Konfliktpotenzial liberhaupt

besteht.

6.3.1.1 Relevanzpriifung

131 Zunachst muss gepruft werden, welche Arten fur das konkrete Vorhaben relevant sein
kdnnen und welche auszuschlieRen sind.

In der Bestandsaufnahme des Umweltberichts sind die wertgebenden Arten aufgefiihrt.  ,relevante Arten®
Artenschutzrechtlich relevant im vorliegenden Kontext ist davon die Zauneidechse.
Die potenziell beheimatete Waldameise fallt nicht unter den besonderen Artenschutz.

6.3.1.2 Betroffenheit

Im Ergebnis muss festgestellt werden, ob durch die zulassigen Vorhaben fir einzelne
Arten Verbotstatbestande erfillt oder nicht erfillt sind.

132 VerstéRe gegen das Tétungs- und Beschadigungsverbot kdnnen mit Sicherheit ausge-
schlossen bzw. bei der Vorhabenrealisierung (Stichwort: Bauzeitenregelung) abgewendet
werden.

133 Mit der Realisierung von Vorhaben ist unweigerlich die Veranderung bzw. der Verlust des
bestehenden Lebensraumes verbunden. Das lasst sich nicht vermeiden.

Im vorliegenden Fall kann von einer erheblichen Entwertung des Lebensraums fir Zaun-
eidechsen ausgegangen werden. Dies betrifft hier vor allem Sommerlebensraume auf
maximal 1.500 m? am Geholzrand im Ubergang zu den ruderalen Fluren.
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6.3.1.3 MaRnahmen

Sobald VerstdRe drohen, ist zu prufen, ob solche durch Vermeidungs- oder Minderungs-
maflnahmen ausgeschlossen werden kénnen.

Auch sind Moglichkeiten fir so genannte ,vorgezogene AusgleichsmafRnahmen® (CEF-
MaRnahmen) zu prifen, wenn ein Ausnahmetatbestand gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG er-
fullt sein muss, um den glnstigen Erhaltungszustand betroffener Arten weiterhin zu wah-
ren.

6.3.1.3.1 Vermeidung und Minderung

Die im Umweltbericht dargestellten MalRnahmen sind zun&chst auch im Rahmen des spe-
ziellen Artenschutzes geeignet, Verbotstatbestdnde abzuwehren.

Eine Entfernung von Gehdlzbestanden darf nur wahrend der Ruhephase der Eidechsen
erfolgen. Die Gehdlze diirfen in diesem ersten Schritt nur auf Stock gesetzt werden. Eine
Rodung — also das Entfernen der Wurzelstdcke — kann dann in der darauf folgenden Ak-
tivitdtsphase geschehen. Voraussetzung ist dabei, dass die weiteren artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande eingehalten werden.

Zur Baulichen Inanspruchnahme muss anschlieBend sicher gestellt werden, dass ein Ein-
wandern von Individuen auf die freie Flache ausgeschlossen ist.

6.3.1.3.2 AusgleichsmaRhahmen

AusgleichsmaflRnahmen sollen negative Auswirkungen auf eine geschitzte Population an
anderer Stelle kompensieren.
Durch die im Plan getroffenen Regelungen i. V. m. mit den artenschutzrechtlichen Ver-

meidungs- und Minderungsmafnahmen kénnen drohende Verbotstatbestande nicht voll-
standig abgewendet werden.

Um den Verlust an Sommerlebensrdumen fiir die Zauneidechse auszugleichen, sind Fla-
chen ndrdlich des Bahndammes in ausrelchender Hohe verfu bar:

Flurstiicke: © GeoB is-DE.‘LGB Diuihlcs Orthnph to: © Eush EFLG
LS -&

S|e befinden sich auf den Flurstiicken 1283 und 1228 der FIur 5 in der Gemarkung Grol3-
raschen.

Der Bereich besteht derzeit vorwiegend aus ruderalen Grasfluren, welche von einigen
Gehodlzen Uberdeckt wird.
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Genaue Angaben zu Umsetzung und Ausgestaltung dieser Ma3nahme kénnen den Fach-
beitragen zu diesem B-Plan enthommen werden.

Die Fertigstellung der MalRnahme muss bis zum Beginn der (witterungsabhangigen) Ak-
tivitatsphase der Tiere abgeschlossen sein, um Wirksamkeit zu erlangen.

Diese CEF-MalRnahme verhindert das Eintreten des Verbotstatbestands ,Zerstéren von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten® und sichert den Erhaltungszustand der lokalen Popu-
lation.

6.3.2 Eingriffsbewaltigung

Der Fachbeitrag, welcher zu einem Planstand erarbeitet wurde, welcher andere Nutzun-
gen und Festsetzungssystematiken vorsah, kann auch auf die gednderten Inhalte antizi-
piert werden.

Die im Geltungsbereich realisierbare Grundflache weicht unwesentlich von jener ab, die
dem Fachbeitrag zugrunde lag.

Die Biotopstruktur hat sich nicht wesentlich verandert.

Zur Betrachtung der veranderten Planung ist zu dem bereits bestehenden Beitrag eine
Erganzung erarbeitet worden. Diese stellt noch einmal die grundsatzliche Herangehens-
weise bzgl. der Eingriff-Ausgleich-Betrachtung heraus. Demnach wird (s. Kap. 3.1, S. 11
ebd.) ...

» [...] zur Bewertung von Eingriff und Kompensation die Planungs- und Orientierungs-
hilfe zur Verfahrensvereinfachung bei Bebauungsplénen im LK OSL hinzugezogen
und damit die HVE untersetzt.

» der Eingriffsumfang bzw. resultierend der Kompensationsumfang [...] anhand des ge-
planten Versiegelungsgrades und der vorherrschenden Bodenfunktionen festgelegt.

» der Kompensationsbedarf [...] zwar grundsétzlich fiir jedes betroffene Schutzgut be-
urteilt, jedoch bei der MalBnahmenplanung (ber Flachen-Kosten-Aquivalente bewer-
tet.

» die Bewertung der strukturellen Ausstattung (entspricht hier den vorhandenen Habi-
tatstrukturen) [...] liber die unterschiedlichen Kostenansétze dargestellt.

6.3.3 Sonstige Umweltbelange

6.3.3.1 Niederschlagswasser

Der VEP berucksichtigt eine Versickerungsldsung.

Die im Umweltbericht beschriebenen Eigenschaften der Schutzgliter Boden und Wasser,
die von behdrdlicher Seite zur Verfligung gestellt werden, legen den Schluss, dass eine
Intervention auf bauleitplanerischer Ebene erforderlich wird, nicht nahe.

Die dem widersprechenden Aussagen des Bodengutachtens beziehen sich insbesondere
auf die obere Bodenschicht. Das Gutachten selbst gibt Anregungen zum Aufbau von Ver-
sickerungsanlagen. Dies bedeutet, dass eine Versickerung nicht grundsatzlich ausge-
schlossen ist.

Das Gutachten fiihrt ebenso aus, wie versickerungsfahige Anlagen auszufuhren sind, so
dass auf dem Grundstuick versickert werden kann (S. 16):

» Die Mé&chtigkeit des Sickerraumes sollte, bezogen auf den mittleren héchsten Grund-
wasserstand, grundsétzlich mindestens 1,00 m betragen, um eine ausreichende Si-
ckerstrecke fiir eingeleitete Niederschlagsabfliisse zu gewéhrleisten.

» Bei unbedenklichen Niederschlagsabfliissen und geringer stofflicher Belastung der
Niederschlagsabfliisse kann bei Flachen- und Muldenversickerung im begriindeten
Ausnahmefall eine Méchtigkeit des Sickerraums von < 1,00 m vertreten werden

Eine ergdnzende Ricksprache mit dem Sachverstandigen stellt ebenso fest, dass eine

Versickerung nicht unmdglich ist; gleichwohl ist deutlich geworden, dass die Situation

nicht mit ,komfortablen' Ldsungen geklart werden kann.

— Es stehen plastische Béden an, bindige Boden stellenweise auch in groRerer Tiefe
und relativ hoher Machtigkeit (bspw. Bohrpunkt B 3) erschweren die Anlage von
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fahigen Mulden.

— Im Grofteil der Falle wird eine Flachenversickerung méglich sein; bei Starkregen wird
die Leistungsfahigkeit erreicht.

— Die Anlage von Mulden o.dgl. ist grds. mdglich; diese mussen aber einen entspre-
chenden Stauraum aufweisen und mdglichst nicht in bindige Bereiche entwassern
(bspw. durch Bodenaustausch oder Durchstof3en dieser Schichten).

Abschlielend bedeutet dies, dass eine Flachenversickerung mdglich ist, aber nur ein be-

grenztes Aufnahmevolumen vorhanden ist. In der Folge wird Wasser recht lange in den

Versickerungsanlagen stehen.

Nach dem Prinzip der planerischen Zurickhaltung ist eine Festsetzung von Flachen nur

erforderlich, wenn es keine anderen Wege zur Lésung gibt. Das ist hier nicht der Fall.

FUr die Bauleitplanung lasst sich daraus kein Handlungsanspruch ableiten. Die abschlie-
Rende Lésung kann in nachfolgende bzw. erganzende Verfahren delegiert werden.

6.3.3.2 Larmschutz

Die Ergebnisse des Schallgutachtens, Umsetzung passiver Schallschutzmaflinahmen in
Verbindung mit der Raumliftung und gegeniber der Verkehrslarmbelastung optimierte
Grundrisslésungen, sollten umgesetzt werden. Auf die Umsetzung gesunder Wohn- und
Lebensverhaltnisse ist zu achten.

Insbesondere im schmalen, dstlichen Teilbereich ist kein sog. ,larmrobuster Stadtebau®
aufgrund der Grundstiicksgeometrien moglich.

Aktive SchallschutzmalRnahmen stehen zunachst im Bereich des Machbaren, jedoch ist
deren Realisierung an den daflrr geeigneten Stellen stadtebaulich nicht integrierbar. Bei
der Ertiichtigung der Seestral3e ist davon auszugehen, dass bereits ein den anerkannten
Regeln der Technik entsprechender Belag verwendet und die damit verbundene Minde-
rung ausgeschopft wurde.

Somit bestehen héhere Anforderungen an die Bauausfiihrung in Form passiver Schutz-
mafnahmen. Diese sind grds. erfiillbar, hier stellt sich ,lediglich® die Frage nach der Hohe
des Aufwands. Mdglichkeiten sind im Schallgutachten aufgefiihrt und den Akteuren bei
der Planung und Ausflihrung von Hochbauten gelaufig.

Fur den Bauleitplan erwachst daraus kein Handlungserfordernis.

6.4 Weitere Stadtebauliche Belange
6.4.1 Bevolkerung

Auf die Belange

— allgemeine Anforderungen an die Sicherheit (auch die Vermeidung von Hochwasser-
schaden)

— sozial stabile Bewohnerstrukturen

— Eigentumsbildung

— Anforderungen kostensparenden Bauens

— soziale und kulturelle Bedurfnisse

— Bildungswesen

— Sport, Freizeit und Erholung

— Religion, Gottesdienst und Seelsorge

— Versorgung mit Grin- und Freiflachen

— Fluchtlinge / Asylbegehrende und ihrer Unterbringung

nimmt die Planung keinen nennenswerten Einfluss.

Die Belange

— gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
—  Wohnbedirfnisse

— Bevdlkerungsentwicklung

sind beachtet worden.
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6.4.2 Wirtschaft

Die Belange, die die Wirtschaft im weitesten Sinne betreffen, wie
— Land- und Forstwirtschaft

— Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

— Sicherung von Rohstoffvorkommen

sind nicht betroffen.

Die Belange

— mittelstdndische Struktur

— Erhalt und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

— Verbrauchernahe Versorgung

sind beachtet worden.

Der Markt ist allein schon wegen seiner mdglichen baulichen Kubatur nicht geeignet, zen-
trale Versorgungsbereiche zu gefahrden. Der Standort fand darliber hinaus bereits im
Einzelhandels-Konzept der Stadt Berucksichtigung.

Die Etablierung einer Einkaufsmoglichkeit dient konkret der verbrauchernahen Versor-
gung; hier perspektivisch fur den ,neuen‘ Stadtteil GroRraschen-Siid. Neben Verbrau-
chern soll auch der Tourismus davon profitieren.

6.4.3 Infrastruktur

Die Belange des Verkehrs, der technischen Ver- und Entsorgung und Versorgungssicher-
heit sind berlcksichtigt.

Neben den ,6ffentlichen Belangen® ist der Nachweis einer gesicherten ErschlieRung eine
Voraussetzung fur die Erlangung einer Baugenehmigung.

Der planungsrechtliche Begriff der ,Erschlielung“ beschreibt den Anschluss des Grund-
stlicks an die Infrastruktur.

Dabei geht es um

— die wegemalige Anbindung

— die Versorgung mit Strom und Wasser, einschliel3lich Léschwasser

— die Abwasserbeseitigung

soweit sich nach den Auswirkungen und Bedirfnissen des jeweiligen konkreten Vorha-
bens entsprechende Anforderungen ergeben.

Im vorliegenden Fall kann fur die méglichen Baugrundstiicke auf Grund der Lage an einer
offentlichen Stral3e von einer sicherbaren verkehrlichen Erschliefung ausgegangen wer-
den.

Das betrifft auch die stadttechnischen Medien, die ja bereits in der notwendigen Qualitat
vorhanden sind.

6.4.4 Stadtplanerische Auswirkungen

Auswirkungen auf die stadtplanerischen Belange
— Ortsentwicklung

— Baukultur

— Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

sind nicht erkennbar.

Die Belange des Denkmalschutzes sind durch die Planung soweit es der Gemeinde er-
laubt ist, beriicksichtigt bzw. nicht betroffen.

Die zur Beteiligung eingebrachten Hinweise wurden mit dem im Umweltbericht beschrie-
benen Ergebnis gepruft.

Eine wesentliche Betroffenheit des Denkmals konnte dort nicht festgestellt werden. Ver-
bindliche gestalterische Vorgaben kénnen daher nicht rechtssicher in den B-Plan aufge-
nommen werden.

Einer einvernehmlichen vertraglichen Regelung gestalterischer Vorgaben aus &stheti-
schen Beweggriinden stehen aber grds. keinerlei rechtliche Hindernisse entgegen.
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Der Bebauungsplan sichert die Ziele eingangs erwahnter informeller Konzepte und Pla-
nungen. Er ist somit ein Baustein gesamtstadtischer Entwicklungs- und Zielvorstellungen.

Der Flachennutzungsplan fur den Bereich weicht vom Planungsergebnis des B-Planes
ab. Der Entwurf der z. Zt. im Verfahren befindlichen 5. Anderung des FNP ist so zu tber-
arbeiten, dass beide Planungen sich nicht widersprechen.

6.4.5 Sonstige Belange

Die Interessen der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnut-
zung von Militarliegenschaften sind durch die Planung bertcksichtigt bzw. nicht betroffen.

Planungen und Vorhaben der Nachbargemeinden werden durch die Planungsabsicht
nicht berihrt.

6.5 Hinweise zur Planumsetzung

Der Abschluss eines Durchflihrungsvertrags ist zwingende Voraussetzung fiir die Wirk-
samkeit des VBP und somit Voraussetzung flr den Satzungsbeschluss.

Er muss mindestens die Durchfiihrungsverpflichtung flr das vereinbarte Vorhaben mit
konkreter Fristsetzung sowie die Kostenlibernahme durch den Vorhabentrager umfassen
und vor dem Satzungsbeschluss des B-Plans zum Abschluss kommen.

Die stadtebaulich relevanten Inhalte des Durchfiihrungsvertrages bestehen in

— Verpflichtungserklarung zur Durchfiihrung

— Fristsetzung

— Kostenubernahme

— ErschlieBungsmaflinahmen

— Ausgleichsmalinahmen, auch CEF-Malknahmen

— Pflanzungen

— Herstellung notwendiger Versickerungsflachen

— Passive LarmschutzmalRnahmen

— evtl. gestalterische Mallnahmen

— bauliche MalRnahmen, wie z. B. die Oberkante des FertigfuRbodens im Wohn- und
Geschéaftshaus, um eine gewerbliche Nutzung nicht auszuschlieRen

7 Umweltbericht

Nach § 2a Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind im Umweltbericht die aufgrund der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Anlage 1 zum BauGB ermittelten und be-
werteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Nachfolgend werden die nach gegenwartigem Kenntnisstand fur die Planungsphase ,Ent-
wurf‘ vorliegenden Erkenntnisse Uber den Zustand des Plangebietes, die Auswirkungen
der zulassigen Vorhaben und zur Bewaltigung der Beeintrachtigungen der Umweltfakto-
ren zusammengefasst.

Gemal § 2 BauGB wird flr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und

§ 1a BauGB eine Umweltprufung (UP) durchgefuhrt. In dieser werden voraussichtliche
Auswirkungen bei der Umsetzung des Planes beschrieben und bewertet.

Hier werden alle umweltbezogenen Verfahren und Belange, wie z. B. die Eingriffsrege-
lung (§ 1a BauGB, §§ 13—-17 BNatSchG), Natura 2000-Vertraglichkeitsprifung (§ 34
BNatSchG) und / oder die artenschutzrechtliche Prifung (§ 44 BNatSchG) in einem ein-
heitlichen Prifablauf geblndelt.

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Die Ergebnisse der UP werden nach den Vorgaben der Anlage 1 zum BauGB im Umwelt-
bericht (UB) zusammengefasst.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und besteht aus der
Beschreibung der Umwelt, den Wirkungen des Vorhabens und MalRnahmen zur Vermei-
dung sowie zum Ausgleich von Eingriffen.
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Anderungen ggii. der Vorgéngerfassung sind im Dokument farblich hervorgehoben.

Als Teil des Umweltberichtes wird ein Eingriffs-Ausgleichs-Plan erarbeitet. Auf der Ebene
des B-Planes ist die Eingriffsregelung nach den Vorschriften des BauGB abzuarbeiten.
D.h. Vermeidung, Ausgleich und Ersatz stellen gemafl} § 1a Abs. 3 BauGB eine Anforde-
rung an die Abwagung durch die Kommune dar.

7.1 Einleitung
7.1.1 Inhalt und Ziele der Planung

7.1.1.1 Planungsziele

158 Fur den im Umweltbericht betrachteten Bereich soll ein Bebauungsplan mit dem vorran- Ziele des Bauleitplanes
gigen Ziel der Etablierung von Ferienwohnungen, regularem Wohnen wie auch der Si-
cherung der wohnortnahen Nahversorgung von Bewohnern und auch Ferien- bzw. Ur-
laubsgasten aufgestellt werden.

7.1.1.2 Festsetzungen / Planinhalt

159  Der geologische Aufbau des Raumes wurde in der Eiszeit gepragt. Die naturrdumliche naturrdumliche
Gliederung nach Scholz (1962) verortet das Gebiet im Naturraum ,Niederlausitzer Rand- Einordnung
hagel*

Das Untersuchungsgebiet besitzt ein kaum ausgepragtes Relief (leicht wellig).

Die Oberflache des Plangebietes ist weitgehend eben. Die Planflache liegt auf einer Hohe
von rund 113,50 m 4. NHN (+ 0,5 m).
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Der Standort ist spatestens mit Beginn der Industrialisierung dem Siedlungsrandbereich
zuzuordnen. Zu jener Zeit etablierte sich die Bebauung westlich entlang der heutigen
Seestralde; im Verlauf der heutigen Hafenstralle fiihrte eine Verbindung Richtung Blick-
gen (mit Fortschreiten des Tagebaus Meuro devastiert).

Die Nutzung als Landwirtschaftsflache in den 1950er Jahren ist auf historischen Luftbil-
dern ablesbar. Mit fortschreitender Intensivierung der bergbaulichen Tatigkeit ist der Be-
reich als ,zum Abbau vorbereitet® (Darstellung DTK10-V) bestimmt worden. Zur Inan-
spruchnahme durch den Tagebau ist es jedoch nicht gekommen.

Darauf folgend wurden nérdlich und sudlich entlang der heutigen Strandstral’e Baum-
pflanzungen vorgenommen. Der Geholzbestand hat sich im Bereich des Plangebiets sud-
lich der Gleistrasse etablieren kénnen.

Auf der Flache selbst erfolgte bis zur Errichtung des Kreisverkehrs die interimsmafige
Anbindung der Strand- an die Seestralie.

Die Flache kann als Teil der Kulturlandschaft angesehen werden. Nach Aufgabe der land-
wirtschaftlichen Nutzung sind Bearbeitungen unterschiedlicher Starke und Haufigkeit vor-
genommen worden.

Der Bereich ist deutlich anthropogen gepragt.
Eine konkrete Nutzung des Gebiets kann seit Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung

nicht mehr erkannt werden. Auf der Flache befinden sich bergbauliche Anlagen zur Uber-
wachung (Brunnen / Pegel / etc).

Der B-Plan setzt folgende Flachennutzungen fest.

— Bauflachen mit Wohn- und Gewerbenutzung

— Verkehrsflachen

— Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung Natur und Landschaft

Der B-Plan Gbernimmt, soweit das auf der Grundlage des BauGB mdglich ist, die im Um-
weltbericht dargestellten Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen.

Die allgemeinen Festsetzungen des B-Planes beachten bereits die grundlegenden Mdg-
lichkeiten der Minderung von Beeintrachtigungen, wie

— Fernhalten von stérenden Nutzungen

— die Begrenzung der Versieglung auf das notwendige Mal}

— Konzentration und Héhenbegrenzung der Bebauung

7.1.1.3 Merkmale der geplanten Vorhaben

Mit Etablierung der Nutzungen sind folgende Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten:
— Versiegelung von Béden

— Erhéhung des Stérungsfrequenz durch Verkehr

— Erhéhung von Immissionen (insb. durch den Verkehr induzierte)

Eine besondere Empfindlichkeit gegentber den Auswirkungen der zu erwartenden Klima-
veranderungen oder gegeniber anderen Umwelteinflissen besteht nicht.

Die im Plangebiet zulassigen Nutzungen sind laut Leitfaden KAS-18 der Kommission fur

Anlagensicherheit als schutzbedirftige Gebiete gem. § 50 Satz 1 BImSchG zu beurteilen.

Fir diese werden bestimmte Abstdnde zu Betriebsbereichen der Stdrfall-Verordnung

empfohlen.

Anlagen bzw. potenziell mdgliche Flachen, von denen unter diesem Gesichtspunkt gene-

rell erhéhte Gefdhrdung ausgeht, befinden sich

— 500 m entfernt im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 1 ,Gewerbe- und Industriegebiet
Sid-Ost” (festgesetzte Gl-Flachen).

— 1.500 m entfernt im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 44 ,Industrie- und Gewerbege-
biet Woschkower Weg, 2. Planabschnitt* (festgesetzte Gl-Flachen).

— 1.700 m entfernt im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 2 ,Industrie- und Gewerbege-
biet Sonne* im OT Freienhufen (bestehende Anlagen und festgesetzte Gl-Flachen).

Die geplante Bebauung rickt nicht wesentlich ndher an diese Flachen heran. Es ist daher
davon auszugehen, dass von dem Betrieb keine Beeintrachtigungen ausgehen.
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Die Geféahrdung des Gebietes durch Unfalle oder Katastrophen ist nicht erhéht. Risiken
fur Unfalle, Havarien oder gar Katastrophen werden durch die zuldssigen Vorhaben nicht
in besonderem Male hervorgerufen.

7.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Im Rahmen der Umweltpriifung sind, neben den einschlagigen Gesetzen, in Abhangigkeit
von der jeweiligen Planaufgabe u. U. sonstige umweltbezogene Vorschriften, Fachpla-
nungen und Informationen zu beriicksichtigen.

Die hier relevanten Umweltschutzziele werden zur Bewertung der Planauswirkungen auf
die einzelnen Schutzguter herangezogen. In welcher Weise diese Ziele bei der bei der
Planaufstellung bericksichtigt wurden, ergibt sich aus den nachfolgenden Beschreibun-
gen und Bewertungen der ermittelten Umweltauswirkungen.

7.1.2.1 Gesetzliche Grundlagen

7.1.2.1.1 Fachgesetze allgemein

Die wesentlichen im Rahmen der Bauleitplanung zu beachtenden gesetzlichen Vorgaben
zum Umweltschutz, die die Umwelt als Ganzes bzw. mehrere Schutzguter betreffen, fin-
den sich im Baugesetzbuch (BauGB) und im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Die Bauleitplane sollen gem. Baugesetzbuch (BauGB) eine nachhaltige stadtebauliche

Entwicklung gewéahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-

chern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, den Klima-

schutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,

sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-

ten und zu entwickeln.

Das BauGB ist auch Grundlage fir die Umweltprifung im Rahmen der Bauleitplanung

und ,ersetzt* hier das UVP-Gesetz.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Verein mit dem Brandenburgischen Na-

turschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) fordern allgemein

— Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und

— als Lebensgrundlagen des Menschen

— auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen

— im besiedelten und unbesiedelten Bereich

so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und — soweit erforderlich — wiederherzustellen.

Dies soll in Hinblick darauf geschehen, dass

— die biologische Vielfalt

— die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

— die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

— die Tier- und Pflanzenwelt einschliellich ihrer Lebensstatten und Lebensraume

— die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer (d. h. nachhaltig) gesichert sind.

Der § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis des BNatSchG zum Bauplanungsrecht.

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen

Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist demnach Uber die Vermeidung, den

Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist hierfiir eine Umweltprifung (UP) durchzufihren. In der UP

erfolgt die Bundelung aller umweltbezogenen Verfahren.

7.1.2.1.2 Fachgesetze spezifisch

Im Folgenden werden die einzelne Schutzgiiter betreffenden Fachgesetze bzw. Vorschrif-
ten aufgeflhrt, die nach gegenwartigem Planstand fiir das Planvorhaben von Belang sind.
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Grundsatzlich ist es gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG u. a. verboten, Bdume und Straucher in
der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September zu beseitigen.

Das Verbot dient dem allgemeinen Schutz aller Arten, die auf die Gehdlze angewiesen
sind, insbesondere um briitende Vogelarten zu schiitzen sowie Geholze als Brutplatz in
der Saison zu erhalten.

Eine grundsatzliche Ausnahme fiir Vorhaben im Geltungsbereich eines B-Plans besteht
Uber die Geringfligigkeitsgrenze gem. Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 ebd. hinaus zunachst nicht.

Der sog. ,besondere Artenschutz® hat unabhangig davon Bestand.

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern vorsorglich eine Prufung, inwieweit die
durch die Planung zulassungsfahigen Vorhaben zu einer Beeintrachtigung von geschutz-
ten Tier- und Pflanzenarten fuhren kénnen.

Diese sind nach unterschiedlicher Systematik eingeordnet:

— Nach nationalem Recht werden gem. § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders und
gem. Nr. 14 streng geschutzte Arten unterschieden, wobei die streng geschuitzten Ar-
ten eine Teilmenge der besonders geschitzten Arten darstellen.

— Zusatzlich besteht fiir eine Teilmenge daraus ggf. Schutz als sog. ,Verantwortungsart*
nach nationalem Recht oder nach dem Europarecht auf Grundlage der Richtlinie
2009/147/EG (Vogelschutzrichtlinie; VS-RL) sowie der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-
Richtlinie; FFH-RL) — wobei letztere wiederum alle nach nationalem Recht streng ge-
schitzt sind.

Die Vorschriften des BNatSchG enthalten flr diese Tier- und Pflanzenarten Zugriffsver-
bote, die bestimmte Tathandlungen untersagen.

Als Verbotstatbestande gelten

— Totungen oder die Zerstorung von Gelegen / Eiern (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) fur
die besonders geschutzten Arten

— Stoérungen von Individuen (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) nur fir die streng geschiitz-
ten sowie VS-RL-Arten zu bestimmten Zeitraumen; und auch nur, wenn sie sich auf
den Erhaltungszustand der lokalen Population auswirken

— Verlust des Lebensraumes (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 u. 4 BNatSchG) fir besonders ge-
schutzte Arten

Gem. § 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG istim Rahmen der Bauleitplanung tber diese Verbote
nach den MaRRgaben des § 44 Abs. 5 Satze 2-5 BNatSchG zu entscheiden.

Das bedeutet fur die europarechtlich geschitzten Arten:

— Ein Verstol3 gegen das Totungs- / Zerstérungsverbot liegt dann nicht vor, wenn die
Beeintrachtigung nicht (weiter) vermieden werden kann und diese das Tétungsrisiko
nicht signifikant erhéht.

— Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot liegt dann nicht vor, wenn die Stérung der
betroffenen Art im Rahmen einer MalRnahme zugunsten eben dieser Art erfolgt.

— Ein Verlust des Lebensraums erfolgt dann nicht, wenn die dkologische Funktion der
betroffenen Statten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt werden kann.

Fir die weiteren, besonders geschitzten Arten (also nach o.g. Systematik auch die
streng geschutzten aullerhalb der FFH-, VS-RL- oder Verantwortungsarten) gelten die
Zugriffsverbote nicht bei der Durchfiihrung des Eingriffs. Diese missen demnach bei der
stadtebaulichen Eingriffsregelung bertcksichtigt werden.

Da Beeintrachtigungen der Fortpflanzungsstatten und der Individuen in nahezu jedem
Fall vermieden werden kénnen, besteht das maRgebliche Kriterium im Rahmen der Bau-
leitplanung vorrangig darin, die Auswirkungen auf den ,Erhaltungszustand der lokalen
Population“ bzw. die ,6kologische Funktion im rAumlichen Zusammenhang“ (dies umfasst
auch den fur die jeweilige Art relevanten Bereich Uber die beplanten Flachen hinaus) ein-
zuschatzen.

Die Anwendung der so genannten ,Eingriffsregelung”im Rahmen der Bauleitplanung rich-
tet sich nach den Regelungen des BauGB.

Die Ergebnisse sind Gegenstand der stadtebaulichen Abwagung. Grundlagen sind § 18
BNatSchGi.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB.

Fir die Frage, ob ein Eingriff vorliegt, ist allerdings § 14 BNatSchG als fachrechtliche Re-
gelung heranzuziehen.
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Weitere, jeweils geltende Gehdlzschutzsatzungen, -Verordnungen, Baumschutzsatzun-
gen und -Verordnungen von Landern, Kreisen und / oder Gemeinden muissen ebenso
beachtet werden.

Hier sind bestimmte Gehdlze, i. d. R. anhand der Art und GréRe allgemein als ,geschutz-
ter Landschaftsbestandteil unter Schutz gestellt. Diese dirfen nicht ohne weiteres besei-
tigt werden. Bei einer Beseitigung entstehen i. d. R. Ausgleichspflichten.

Diese Schutzvorschriften gelten unabhangig von den Regelungen des B-Plans.
Fir den Bereich des B-Plans lautet die derzeit gliltige Vorschrift

» ,Verordnung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz zum Schutz von Bdumen und
Hecken (Gehélzschutzverordnung — Geh6lzSchVO LK OSL) vom September 2013

Ziele des Bundesbodenschutzgesetzes sind die Sicherung der Bodenfunktionen durch
die Abwehr schadlicher Veranderungen, die Sanierung von Altlasten sowie schadlicher
Bodenveranderungen und die Vorsorge vor nachteiligen Einwirkungen.

Das Hauptaugenmerk gilt den natirlichen Bodenfunktionen, insbesondere als Lebens-
grundlage und -raum flir Menschen, Tiere, Pflanzen sowie als Bestandteil des Naturhaus-
haltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, der Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte.

Zu beachten sind dabei auch die Nutzungsfunktionen des Bodens als Standorte fiir Roh-
stofflagerstatten, fir land- und forstwirtschaftliche Produktion sowie siedlungsbezogene
und 6ffentliche Nutzungen. Weiterhin wird die Sanierung von Altlasten gefordert.

Das Schutzgut Boden vereint somit eine Vielzahl unterschiedlicher Anspriiche / Ebenen
und weist dementsprechend eine verhaltnismalig hohe Komplexitat innerhalb der
Schutzguter auf.

Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes, gemeinsam mit dem einschlagigen Landesrecht,
sind der Schutz des Trinkwassers, der Schutz der Qualitat und Vielfalt der Oberflachen-
gewasser, der Schutz der Gewasserufer, Schutz vor Verunreinigung der Gewasser sowie
der Erhalt des Wasserriickhaltevermdgens. Darlber hinaus gelten Regelungen fur den
Hochwasserschutz.

Ziel der immissionsschutzrechtlichen Regelungen ist der Schutz von Menschen, Tieren,
Pflanzen, Boden, Wasser, der Atmosphare sowie Kultur- und Sachgttern vor schadlichen
Umweltauswirkungen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen). Die Grundla-
gen sind im Bundesimmissionsschutzgesetz und den darauf basierenden Regelungen
festgelegt.

Als Immissionen gelten Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und &hnliche Umweltwirkungen.

Gemal § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen (Immissionen, Auswirkungen durch schwere Unfalle auf
schutzbedirftige Gebiete, etc.) so weit wie mdglich vermieden werden.

Bei Neuplanungen ist das Entstehen von so genannten ,Gemengelagen® auszuschlie3en.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertck-
sichtigen.

Als Voraussetzung fur gesunde Lebensverhaltnisse fir die Bevolkerung ist ein ausrei-
chender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere am Entstehungsort,
aber auch durch stadtebauliche MalRnhahmen in Form von Larmvorsorge und Larmminde-
rung bewirkt werden soll.

Zur Bestimmung bestimmter Grenz-, Orientierungs- und Richtwerte fir Immissionen aus
den unterschiedlichen Quellen wurden verschiedene Rechtsverordnungen (BImSchV)
und technische Regelwerke und Anleitungen (TA) erlassen.

Das Beiblatt 1 zur DIN 18005 enthalt Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung
und Hinweise fiir die schalltechnische Beurteilung von Vorhaben (Auszug):
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Tagwert Nachtwert
Baugebiet [dB(A)] [dB(A)]
— Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45/ 40
— Kleinsiedlungsgebiete (WS)
— Wochenendhausgebiete
— Ferienhausgebiete
— Campingplatzgebiete
— Dorfgebiete (MD) 60 50/45
— Mischgebiete (MI)
— Dorfliche Wohngebiete (MDW)
— Urbane Gebiete (MU)
— Kerngebiete (MK) 60 53/45
— Gewerbegebiete (GE) 65 55/50
— Sonstige schutzbedirftige Sondergebiete (SO) 45-65 35-65

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und Frei-
zeitlarm (und vergleichbaren) gelten.

Einschlagig sind im vorliegenden Fall die Werte fiir Mischgebiete: Die Vorhabenbereiche
im B-Plan weisen in der Gesamtschau einen Storgrad bzw. -anfalligkeit eines Ml auf.

Die Schwelle, ab der Gesundheitsgefahrdungen zu erwarten sind, kann bei Werten von
70 dB(A) tags und von 60 dB(A) nachts angesetzt werden. Dies entspricht der sog. ,Larm-
sanierungsschwelle® des § 1 Abs. 2 16. BImSchV und findet sich als Beurteilungsmal3-
stab auch in (hochst-) richterlichen Entscheidungen wieder.

Fir AuBenwohnbereiche existiert kein verbindlich genormter Wert. In Anlehnung an die
L,Dritte Verordnung zur Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm — Flug-
larm-AufRenwohnbereichsentschadigungs-Verordnung — 3. FlugLSV hat sich in einigen
Bundeslandern ein Wert von 65 dB (A) etabliert, der als oberer Schwellwert Beriicksichti-
gung finden soll.

In Anlehnung an die 16. BImSchV ergeben sich gemaR angefertigtem Gutachten folgende
Grenzwerte zur Beurteilung des Schutzziels ,Aufenthalt im Freien®:

Gebiet Tagwert [dB(A)] Nachtwert [dB(A)]

Krankenhauser, Schulen,

Kur- und Altenheime o U
WA /WR /WS 59 49
MK /MD /Ml /MU 64 54
GE 69 59

Als fur die Beurteilung relevant wird hier der aufgefiihrte Tagwert angesehen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 gelten fur den AuRenraum im jeweiligen Bauge-
biet.

Fir das Sichern gesunder Wohnverhaltnisse sind die Immissionen, die sich fir die Innen-
raume ergeben, ebenfalls von Bedeutung. In der Praxis wird als Anhaltswert davon aus-

gegangen, dass ein ungestorter Schlaf bei mittleren Schalldruckpegeln von 25 bis
30 dB(A) am Ohr moglich ist.

Fir die Auenschalldammung von Auflenwandflachen ist die DIN 4109-1 ,Schallschutz
im Hochbau* einschlagig.

In der DIN 4109-1 findet sich eine Zuordnung von mal3geblichen AuRenlarmpegeln zu
Larmpegelbereichen:

MaRgeblicher

Larmpegel- AuBen- erforderliches bewertetes Gesamtbau-
bereich larmpegel La schalldammmaR (erf. R'w,res) [dB]
[dB(A)]
I <55 35 30 —
Il 56-60 35 30 30
11 61-65 40 35 30
v 66-70 45 40 35
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\% 71-75 50 45 40
VI 76-80 > 50 45
\ >80 > > 50
Bettenrdume I(]/ohnen Biiro*
Ubernachten
Unterrichten

* = keine Anforderungen an Raume, bei denen der Auflenlarm nur einen untergeordneten
Beitrag zum Innenraumpegel leistet (aufgrund der dort ausgetibten Tatigkeiten)

** = Fir diese maligeblichen Aufienlarmpegel sind die Anforderungen aufgrund der ortli-
chen Gegebenheiten festzulegen.

Die Anforderungswerte der Norm DIN 4109-1: Schallschutz im Hochbau beziehen sich
auf den Mindestschallschutz in ,schutzbedirftigen Rdumen”. Das sind Raume, die dem
dauernden Aufenthalt von Menschen dienen.
Diese Vorgaben, gemessen an der bestehenden Immissionssituation, sind im Rahmen
der Abwagung zu beachten.
188 Lt. Kap. 2.1 Larmaktionsplan wird die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung bereits mit L&rmaktionsplan
65/ 55 dB (A) angesetzt.
Allerdings kénnen die im Rahmen der der Larmaktionsplanung ermittelten Ergebnisse
wegen unterschiedlicher Berechnungsverfahren nicht direkt in Beziehung mit den Orien-
tierungswerten gebracht werden.

189  Nach dem Denkmalrecht sind Denkmale als Quellen und Zeugnisse menschlicher Ge- Denkmalrecht
schichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg zu
schitzen, zu erhalten, zu pflegen und zu erforschen.

Denkmale sind Sachen, Mehrheiten von Sachen oder Teile von Sachen, an deren Erhal-
tung wegen ihrer geschichtlichen, wissenschaftlichen, technischen, kunstlerischen, stad-
tebaulichen oder volkskundlichen Bedeutung ein 6ffentliches Interesse besteht.

Im Detail wird in Baudenkmale, technische Denkmale, Gartendenkmale, Denkmalberei-
che und Bodendenkmale unterschieden. Auch die Umgebung von Denkmalen kann unter
Schutz stehen.

7.1.2.2 Schutzobjekte Naturschutzrecht

Zunachst werden nachfolgend die bindenden Vorgaben aus dem Naturschutzrecht und
anschlielend solche aus anderen Rechtsbereichen abgearbeitet.

Einzelheiten sind u. U. jeweils unter dem Punkt ,Umweltwirkungen® (Kap. 7.2) erlautert.

190  Europdische Schutzgebiete (FFH- bzw. SPA-Gebiete) sind von der Planung nicht betrof- Natura-2000-System
fen.

191 Im Plangebiet und seinem mafigeblichen Umfeld kdnnen hinsichtlich des besonderen Ar- Besonderer Artenschutz
tenschutzes Konflikte mit ,relevanten® Arten nicht von vornherein ausgeschlossen wer-
den.

Fir die Planung liegt bereits eine entsprechende Untersuchung vor. Diese ist Teil eines
~Fachbeitrags zur Natur- und Landschaftspflege®.

192 Nationale Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht sind von der Planung nicht betrof- Schutzgebiete
fen.

193 Sonstige Schutzobjekte einschlieRlich geschitzter Biotope nach dem Naturschutzrecht
sind von der Planung nicht betroffen.

194 Im Plangebiet befinden sich zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des B-Planes keine Ge- Gehdlzschutz
holze, die einer Gehdlz- oder Baumschutzsatzung unterliegen. Baumschutz

7.1.2.3 Sonstige

195 Die untere Bodenschutzbehérde hat fir den Bereich des Plangebietes keine Altlasten Altlasten / Altlasten-
oder Altlastenverdachtsflachen registriert. verdachtsflachen

196 Denkmale bzw. Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht ausgewiesen. In der naheren Denkmale
Umgebung befindet sich mit dem Gebdude Seestralle Nr. 78 ein Baudenkmal.
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Die weiteren in der Umgebung anzutreffenden Baudenkmale

— Seestralle 58, 66, 68, 70, Betriebsberufsschule der Ziegler mit Nebengebaude und
Einfriedung (heute Friedrich-Hoffmann-Oberschule)

— Wohnhaus, Seestralle 84 ,86

— Wohnheim ,llse-Ledigenheim”, Seestralle 88

— Villa, SeestralRe 40

weisen keinen unmittelbar raumlichen Zusammenhang zum Plangebiet auf.

Sonstige umweltrelevante Schutzausweisungen oder Schutzziele, die das Plangebiet be-
rihren, sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

7.1.2.4 Umweltplanungen und —konzepte

Neben den gesetzlichen Regelungen sind umweltrelevante Planungen zu beachten, die
das Plangebiet betreffen.

7.1.2.4.1 Landes- und Regionalplanung

Zu berlcksichtigen sind die Vorgaben des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR).

Die Festlegungskarte des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachenbe-
zogenen Festlegungen zum Freiraumverbund.

Auch sonstige landesplanerische Zielvorgaben hinsichtlich der Umwelt bestehen fur das
Plangebiet nicht.

Folgende Grundsatze der Landesplanung sind im vorliegenden Fall umweltrelevant und
zu beachten.

» Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwickelt wer-
den. Bei Planungen und MalBnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu
zerschneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizu-
messen.

Grundsatz 6.1 Abs. 1 LEP HR

» Bei Planungen und MalBhahmen sollen die zu erwartenden Klimaverdnderungen und
deren Aus- und Wechselwirkungen berticksichtigt werden. Hierzu soll [...] durch den
Schutz vor Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsréumen und Innen-
stadten, durch MalBnahmen zu Wasserriickhalt und -versickerung sowie zur Verbes-
serung des Landschaftswasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden.

Grundsatz 8.3 LEP HR

Die umweltrelevanten Grundsatze der Landesplanung zu
— Landwirtschaft (G 6.1 Abs. 2)
— Hochwasser (G 8.4)

treffen auf das Plangebiet nicht zu.
Aus der Regionalplanung ergeben sich keine zu beachtenden Bindungen.

7.1.2.4.2 Sonstige Planungen

Das Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg (2000) formuliert fir den Raum im
Bereich der Planung den Handlungsschwerpunkt ,,Entwicklung der vom Braunkohleabbau
gepragten Gebiete*.

Folgende schutzgutbezogene Eigenschaften bzw. Ziele daraus sind im Rahmen der Pla-
nung relevant:
— Berlcksichtigung des Arten- und Biotopschutzes in besiedelten Bereichen

— GroRere Siedlungen (Wirkungsraume)

Im Verfahren sind landschaftspflegerischen Zielvorstellungen des parallel mit dem FNP
erarbeiteten Landschaftsplanes (LP) zu beriicksichtigen.

Der giltige LP hat den Stand vom Mai 2004.
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Im Bestandsplan (Anlage 16 des LP) ist die Flache als Bauflache / Lagerflache gekenn-
zeichnet. Diese soll gemaf MalRnahmenplan (Anlage 17 des LP) zu einer Grinflache ent-
wickelt werden. Im Bereich des Plangebiets ist die Etablierung einer Allee (Seestralle)
dargestellt.

In der Begrindung zum LP finden sich keine flachenkonkreten Aussagen.

Es existiert ein Larmaktionsplan vom Mai 2024. Dieser konzentriert sich auf den Stralien-
verkehr. Das Plangebiet befindet sich aullerhalb des Wirkbereichs kartierungspflichtiger
Strallenabschnitte (Verkehrsmenge mehr als 8.200 Kfz /24 h.

FUr das Plangebiet sind keine weiteren Umwelt-Fachplane oder entsprechende Konzepte
aus den Bereichen des Natur-, Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes relevant.

7.2 Umweltwirkungen

Nachfolgend werden die Umweltmerkmale des Gebietes, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden, schutzgutweise dargelegt (Basisszenario).

Zun&chst erfolgt die Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario). Un-
ter der Uberschrift ,Prognose” sind dann die Wirkungen dargestellt und bewertet.

Obwohl es sich im vorliegenden Fall nicht um einen vorhabenbezogenen B-Plan handelt,
ist die Bandbreite der zulassigen Vorhaben weitestgehend detailliert beschreibbar.

September 2025

Lérmaktionsplan

Vorbemerkungen

7.2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

(Basisszenario)

7.2.1.1 Naturguter
7.2.1.1.1 Boden

Die Kriterien fur die Bewertung des Bodens im Rahmen der Umweltpriifung sind die Na-
turndhe sowie die Qualitat seiner

— Lebensraum- und Ertragsfunktion,

— Speicher- und Pufferfunktion sowie

— Archivfunktion

mit ihren vorhandenen Beeintrachtigungen.

Der Begriff ,Flache® ist im Sinne von ,Flachenverbrauch® bzw. ,Flacheninanspruch-
nahme® zu verstehen.

In diesem Sinn ist der Geltungsbereich als Ganzes als Bestandsflache zu verstehen. Im
vorliegenden Fall gibt es keine Flachen im Geltungsbereich, die nicht verandert werden.

Bei den Bdden im Plangebiet handelt es sich um gewachsene Bdden.

Nach der Bodengeologischen Ubersichtskarte des Landes Brandenburg (BUK 300) fin-
den sich podsolige Braunerden und Podsol-Braunerden im Gebiet:

Sie sind Uberwiegend Sand ausgepragt und liegen Gber Schmelzwassersand.

Der Anteil an mittelkdrnigen Sanden und gréber betragt im Bereich der Ferienhduser 50—
65 %; im Bereich ,\Wohn- und Geschaftshaus” sind es ca. 65 %.

Braunerden sind Bdden mit einer geringen Nahrstoffverfligbarkeit. Sie sind gut durchliftet
und durchwurzelbar; die Wasserspeicherfahigkeit ist demensprechend gering. Sie gelten
als typischer Brandenburger Boden.

Podsolierung resultiert aus der Versauerung des Oberbodens aufgrund menschlicher
(Schadstoffeintrag) oder pflanzlicher (Nadeln von Baumen) Einfliisse. Eisenoxide und Hu-
mus werden in den Unterboden ausgewaschen und dort angereichert.

Die Machtigkeit der Grundwasseriiberdeckung betragt zwischen 0 und 3 m. Das Ruck-
haltevermdgen gegentber Fremdstoffen wird als daher unter Hinzunahme des vorherr-
schenden Bodentyps als ohne bis gering beurteilt.
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Gemal der in 4.1 Abs. 2 u. 3 des MUGV-Runderlasses ,Berlcksichtigung dezentraler
Lésungen zur Niederschlagsentwasserung bei der Bebauungsplanung® vom 11. Oktober
2011 beschriebenen Vorgehensweise sind im Untersuchungsgebiet keine retentionsrele-
vanten Bdden vorhanden. Gem. o. g. Runderlass ist eine Versickerung zunachst nur fir
Flachen mit Gberwiegend verbreiteten Niedermoorbdden bzw. Gleybdden in holozanen
Auen mit hohem Retentionspotenzial auszuschliel3en.

Hierbei muss bericksichtigt werden, dass es sich um eine Interpretation verhaltnismafig
groRraumiger Daten (1:50.000) handelt und die Aussagekraft fiir den konkreten Fall an-
hand weiterer Kenntnisse und / oder ggf. Untersuchungen genauer beurteilt werden sollte.

Die Wasserdurchlassigkeit im wassergesattigten Boden wird mit 300 cm/d in 1 m Tiefe
als extrem hoch angegeben.

In einem flr das Plangebiet angefertigten Baugrundgutachten kénnen detailliertere Be-
schreibungen zur Bodenzusammensetzung entnommen werden.

Demnach ist der Baugrund sehr heterogen in der Zusammensetzung, wobei gemischt-
kornige bis bindige Béden dominieren.

Die oberflachennah anstehenden Substrate sind demzufolge nicht versickerungsfahig.

Das Gebiet ist grundsatzlich Lebensraum fiir verschiedenste Lebewesen; ober- wie auch
unterhalb der Oberflache. Besondere Auspragungen sind nicht erkennbar.

Eine Nutzung, welche einen — wie auch immer — gearteten Ertrag erzielt, ist nicht vorhan-
den: Weder findet eine Bewirtschaftung statt, noch Iasst sich auf der Flache ein erwah-
nenswertes Nahrungsdargebot erkennen.

Aufgrund des Substrats bzw. des Rickhaltevermégens kann auf eine héchstens geringe
Speicher- bzw. Pufferfunktion geschlossen werden. Eingetragene Stoffe werden wahr-
scheinlich nach kurzem Zeitraum wieder in die Luft bzw. weiter in das Grundwasser ab-
gegeben.

Eine Besonderheit in der geo- bzw. pedologischen Entwicklung, welche fir die Nachwelt
nachvollziehbar bleiben sollte, ist im Plangebiet nicht abzulesen.

Das Plangebiet ist weitgehend unversiegelt. Es wurde nicht durch bergbauliche Tatigkeit
in Anspruch genommen; in der Vergangenheit jedoch auf unterschiedliche Arten bearbei-
tet. RegelmaRig erfolgte Stérungen auf der Flache sind sehr wahrscheinlich.

Unter den oberflachennahen Sanden ist gemal Baugrundgutachten vielerorts Auffullun-
gen aus Sanden verschiedener Kérnung und auch Bauschutt gelagert. Diese wurden mit
einem Zuordnungswert von Z.1 gem. den ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Abfallen” der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) ausgewiesen.

Eine Entsorgung ware demnach nicht notwendig. Vielmehr kann das Material mit Ein-
schréankungen baulich wiederverwendet werden.

In einer grofmalstablichen Abschatzung anhand der Kampfmittelverdachtskarte des
Zentraldienstes der Polizei von 6/2024 konnte keine potenzielle Kampfmittelbelastung
festgestellt werden.

Eine besondere Schutzwirdigkeit der Bdden ist nicht vorhanden.
Eine besondere Empfindlichkeit gegeniiber Veranderungen ist nicht erkennbar.
Die Verhaltnisse im Plangebiet sind von geringer Bedeutung fir die Umwelt.

7.2.1.1.2 Wasser

Grund- und Oberflaichengewasser sind Teil des Okosystems und Grundlage fiir alle Or-
ganismen. Die Grundwasserneubildung ist ein Mal fir die natlrliche Regenerationsfa-
higkeit der Grundwasserressourcen.

Grundwasser dient der Trinkwasserproduktion und der Pflanzenwelt als Lebensgrund-
lage. Das Ziel besteht in der Sicherung der Qualitdt und Quantitat des Wasserdargebots.

Die Planung soll deshalb die Themen Grundwasserdargebot, Grundwasserneubildung
und Grundwasserschutz beachten.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind deshalb die schadlose Versickerung von Nieder-
schlagswasser, der geregelte Abfluss von Oberflachenwasser im Hochwasserfall zu for-
dern. Zu betrachten ist dariiber hinaus der sachgerechte Umgang mit Abwasser.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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Grundwasserstand ist insbesondere von Belang, wenn er mit der belebten Bodenschicht
in Verbindung steht. Fur das Plangebiet ist davon auszugehen, dass das nicht der Fall
ist. Es ist von der bergbaulichen Grundwasserabsenkung betroffen.

Der derzeitige Grundwasserstand liegt bei + 99,0 m NHN, d. h. ca. 15 m unter Gelande-
oberkante.

Bei Bohrungen wurde kein Wasser angetroffen. Die Bildung von Schichtenwasser ist stel-
lenweise aber maoglich.

Die Grundwasserneubildung hangt stark von klimatischen sowie von Boden- und Nut-
zungsfaktoren ab.

Bei der Bildung von Grundwasser versickert Niederschlagswasser Uber durchlassige Bo-
denschichten, um sich in mehr oder weniger groRer Tiefe Uber einer undurchlassigen
Schicht zu stauen.

Die Grundwasserneubildung wird modellhaft mit + 13—51 mm/ Jahr angegeben. Dies be-
deutet auf die betrachteten Flachen bezogen eine Neubildungsrate im Héhe des fir das
Land Brandenburg gewichteten Mittels von ca. 48 mm/ Jahr.

Die jahrliche Sickerwasserrate wird mit 151-200 mm / Jahr angegeben; dies entspricht
einer hohen Versickerungsfahigkeit.

Die Flachen des Vorhabens liegen innerhalb einer noch aktuell wirkenden bergbaulich
bedingten Grundwasserbeeinflussung.

Nach Beendigung der absenkenden MaRnahmen wird nach Angaben des Tragers der
Bergbausanierung ein Grundwasserstand von + 103 m NHN erwartet. Dies wirde einen
Grundwasserflurabstand von ca. 10 m bedeuten.

Es besteht die Moglichkeit, dass das Grundwasser sauer ist und einen erhéhten Sulfat-
Anteil aufweist.

Weitere Vorbelastungen sind derzeit nicht bekannt.

Das Grundwasser wird auch in Zukunft nicht mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehen.

Die tatsachlich angetroffenen Bodenverhaltnisse lassen auf einen geringen Beitrag zur
Grundwasserbildung schlielen.

Im Plangebiet ist daher von einer geringen Bedeutung des Schutzgutes fir die Umwelt
auszugehen.

7.2.1.1.3 Klima / Luft

Saubere Luft ist eine Lebensgrundlage flir Menschen, Tiere und Pflanzen. Entsprechend
besteht das lufthygienische Ziel in der Reduzierung der Emissionen.

Das Klima beeinflusst langfristig die Umwelt. Das klimapolitische Ziel der Planung besteht
darin, die negativen Einflisse der menschlichen Tatigkeit auf das Klima nachhaltig zu
reduzieren.

Zur Entlastung dienen Frischluftentstehungsgebiete. Das sind grol3e geschlossene Wald-
gebiete. Walder besitzen eine kihlende und puffernde Funktion, filtern Luft und bremsen
Wind.

Kaltluftentstehung findet auf zusammenhangenden Freiflachen wie Gewasser und Griin-
land i. d. R. statt. Dies hangt wesentlich von der potentiellen Feuchtigkeit in Bodennahe
ab. Hierbei sind die Eigenschaften des Bodens sowie der Bewuchs ausschlaggebend fir
die qualitative Einordnung.

Die frische bzw. kalte Luft wird durch Luftaustauschbahnen (Kaltluft-, Frischluftschneisen)
transportiert. Dies sind mit Frisch- bzw. Kaltluftentstehungsgebieten verbundene, i. d. R.
lineare Strukturen.

Das Klima weist keine Besonderheiten im Plangebiet auf. Es herrscht starker kontinental
beeinflusstes ostdeutsches Binnenklima mit hohen jahreszeitlichen Temperaturschwan-
kungen und geringen Niederschlagen.

Dieses Klima ist durch eine Jahresmitteltemperatur von ca. 9°C und einen mittleren Nie-
derschlagswert zwischen ca. 550-650 mm gekennzeichnet. Die dominante Windrichtung
im Jahresmittel ist SGdwesten und Westen, ein Nebenmaximum kann bei 6stlichen Win-
den auftreten.
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Das Plangebiet kann als dem Siedlungsbereich zugehdrig eingeordnet werden. Es befin-
det sich in Gber 1 km Entfernung zu den nachstgelegenen bedeutenden Einzel-Emitten-
ten. Die nahegelegenen Strallen- und Schienenwege sind nicht Gbermafig hochfrequent
befahren.

Die Umgebung des Plangebietes ist heterogen durch Bebauung wie auch durch zusam-
menhangende Freiflachen gepragt. Der nahe gelegene GroRraschener See kann insbe-
sondere zur Kaltluftentstehung beitragen, welche u. U. auch bis in das Plangebiet wirkt.

Dem Plangebiet selbst ist lufthygienisch keine besondere Bedeutung zuzuordnen.

Klimatische und lufthygienische Belastungsraume (mafig wie auch stark belastet) sind
im Umfeld des Plangebietes vorhanden. Sie weisen jedoch keine nennenswerte Ausdeh-
nung auf bzw. wechseln sich regelmafig mit nicht belasteten Flachen ab.

Es ist anzunehmen, dass die i. d. R. héher gelegenen Trassen der Bundesstralle bzw.
der Eisenbahnen den Kaltlufttransport hemmen.

Die Luftqualitat ist der Lage im Siedlungsrandbereich entsprechend vorbelastet.

Als wesentliche Quellen von Luftschadstoffen kommen hier insbesondere Emissionen
des Stral’enverkehrs in Betracht.

Die Frequentierung der \Werkbahn ist zu gering, um einen vergleichsweisen nennenswer-
ten Einfluss zu nehmen. Dennoch sind hier ebenfalls Eintrage zu erwarten.
Schadstoffeintrage industriellen Ursprungs von weiter entfernt gelegenen Emittenten sind
nicht grundsatzlich auszuschlief3en.

Daneben sind Beeintrachtigungen durch Schallimmissionen fiir mehrere Schutzguter von
Bedeutung.

Im vorliegenden Fall sind potenzielle Schall-Emittenten die soeben erwadhnten Verkehrs-
wege.

Die ndrdlich des Plangebietes gelegenen Sportanlagen sind dem Schulbetrieb zuzuord-
nen. Hier sind nur temporare Emissionen zu erwarten. Aufgrund der topographischen Ge-
gebenheiten sowie dem pragenderen Einfluss anderer, naher gelegener Schall-Emitten-
ten spielen diese Anlagen eine unwesentliche Rolle.

Das Gebiet ist siedlungstypisch gepragt. Die bestehenden Vorbelastungen sind im We-
sentlichen fur die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch relevant.

Die bestehenden Bedingungen flr das Schutzgut sind fur die Umwelt von geringer Be-
deutung.
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7.2.1.1.4 Lebensraum / Pflanzen / Tiere / Biologische Vielfalt

Tiere und Pflanzen sind wichtige Bestandteile von Okosystemen, welche wiederum Teil
der Umwelt sind. Ein intaktes Okosystem zeichnet sich durch eine an den Randbedingun-
gen gemessene optimale Vielfalt aus. Durch Anderungen in der Flachennutzung ist die
Vielfalt der Okosysteme selbst sowie die der Tier- und Pflanzenarten und damit die Vielfalt
der genetischen Informationen geféhrdet.

Ziele der Umweltpriifung sind der Erhalt der Vielfalt, der Schutz gefahrdeter Arten, die
Sicherung von Lebensraumen und der Erhalt der Vernetzung von Lebensraumen unter-
einander.

Daraus abgeleitet sind die Biotopfunktion und die Biotopnetzfunktion des Gebietes sowie
die biologische Vielfalt zu berlicksichtigen.

Aus den eingangs angeflihrten gesetzlichen Zielen des Umweltschutzes ergeben sich
Arten, die im Rahmen der Bauleitplanung als wertgebend bezeichnet werden.

Dazu zahlen

— Alle streng geschutzten (inkl. FFH-RL) Arten

— Alle VS-RL-Arten

— Alle besonders geschutzten Arten mit Gefahrdungsstatus

Arten so genannter ,Ubiquisten” oder ,Allerweltsarten® mit einem ginstigen Erhaltungs-
zustand — also tUberwiegend nicht im Bestand bedroht und ggf. sogar an den Siedlungs-
bereich angepasst — sind i. d. R. nicht relevant. Bei diesen Arten handelt es sich solche,
die eine Vielzahl von Lebensraumen besiedeln kénnen und auf jene im Plangebiet nicht
zwingend angewiesen sind und einen gunstigen Erhaltungszustand aufweisen.
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Sie wechseln jahrlich ihre Fortpflanzungsstéatten bzw. auch auf Sekundarhabitate spezia-
lisiert. Veranderungen in den Strukturen werden von ihnen Ublicherweise toleriert.

Hier kann grundsatzlich davon ausgegangen werden, die Populationsebene nicht berthrt
wird. Die individuenbezogenen Verbote gelten aber weiterhin.

Unter potentieller natirlicher Vegetation wird das Artengeflige (an verschiedenen Pflan-
zen) bezeichnet, das sich unter den gegenwartigen Umweltbedingungen ausbilden
wirde, wenn der Mensch tberhaupt nicht mehr eingriffe und die Vegetation Zeit fande,
sich bis zu ihrem Endzustand zu entwickeln.

Die Kenntnis dartber ist insbesondere fiir das Bestimmen evtl. Mallnahmen von Bedeu-
tung.

Als potentielle natirliche Vegetation ist gem. Kap. 3.4.4.1 des Fachbeitrags ,Schwarzer-
len-Niederungswald im Komplex mit Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald“ ermittelt
worden.

Im vorliegenden Fall werden die Biotoptypen als Indikator fiir bestimmte dkologische Be-
dingungen mit einheitlichen abiotischen und biotischen Merkmalen sowie anthropogenen
Nutzungsformen erfasst.

Im Geltungsbereich befinden sich vier Biotoptypen. Nur einer davon ist einem nicht anth-
ropogen gepragten Typus zuzuordnen.

Hierbei handelt es sich um Birkenvorwald. Dieser erstreckt sich entlang der Nordgrenze
des Plangebiets und nimmt den &stlichen; schmaleren Teil nahezu komplett ein.

Geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatschG i. V. m. § 18 BbgNatSchAG sind nicht vorhan-
den. Der Birkenvorwald steht gemaR Fachgutachten auch nicht auf dieser Grundlage un-
ter Schutz.

Neben den bereits erwahnten Birken sind weite Teile des Plangebiets mit Gras- und Stau-
denfluren bestanden. Diese sind angelegt worden und nicht durch Sukzession entstan-
den.

Einzelgehdlze sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet bietet typischen Siedlungsbewohnern Lebensraum. Der auf der Flache
bestehende Vorwald ist in seiner Waldeigenschaft nicht geniigend ausgepragt, um ent-
sprechenden Arten als Habitat zu dienen.

Im Plangebiet und dessen Umgebung wurde ein potenzielles Vorkommen folgender, im

Rahmen der Bauleitplanung als wertgebend geltenden, Arten ermittelt:

— Das Vorkommen von Zauneidechsen ist nicht grundsatzlich auszuschlieen. Dies be-
trifft die Randbereiche zu den Gehdlzstrukturen im Nordosten, parallel zum Bahn-
damm. Bei einer Begehung sind Individuen angetroffen worden, auch eine Reproduk-
tion im Gebiet ist wahrscheinlich.

— In den Bereichen des Birkenvorwalds ist das Vorhandensein von Waldameisen-Nes-
tern potenziell moglich. Vorkommen konnten wahrend der Begehung nicht festgestellt
werden.

Im Plangebiet bestehen keine Biotopstrukturen, die auf ein Vorkommen weiterer wertge-
bender Arten schlielen lassen.

Vorbelastungen auf die Schutzgliter bestehen in den bereits genannten tatsachlich er-
folgten, anthropogen basierten Eingriffen sowie aufgrund der erwahnten wirkenden Im-
missionen.

Dies resultiert in Stress auf die Vegetationsentwicklung sowie konstanten Stérungen der
Fauna.

Die Wertigkeit des Plangebiets ist in der Gesamtheit gering. Lediglich stellenweise ist eine
héhere Wertigkeit vorhanden. Die Artzusammensetzung entspricht jener, wie sie auch in
ahnlich gepragten Raumen zu erwarten ist. Sie umfasst wenig unterschiedliche Biotope
und wenig potenzielle Arten.

Das Plangebiet ist sicher Teil des Habitats weiterer, an den Siedlungsbereich angepass-
ter Arten, welche gegenuber den bestehenden Vorbelastungen ausreichende Resistenz
besitzen.
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7.2.1.1.5 Landschaft

Die Landschaft ist das Ergebnis der Uberlagerung aus den naturraumlichen Bedingungen
und der historischen sowie aktuellen Nutzung durch den Menschen.

Die Landschaft stellt die Grundlage fir das Landschaftserleben (Landschaftsbild) und die
landschaftsbezogene Erholung dar.

Kriterien fir die Beurteilung sind das Landschaftsbild in seiner Vielfalt, Eigenart und
Schdnheit. Ein weiterer zu betrachtender Aspekt ist die Erholungs- und Freizeitfunktion
der Landschaft.

Grundsatzlich handelt es sich dabei um anthropozentrische MaRstabe — lediglich die Ei-
genart der Landschaft stellt einen Wert an sich dar.

Beeintrachtigungen sollen vermieden werden. Zum andern geht es um die Erhaltung aus-
reichend groRRer unzerschnittener Landschaftsrdume. Daraus abgeleitet sind die land-
schaftsokologische und die landschaftsadsthetische Funktion des Gebietes zu beachten.

Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Landschaftsteile mit besonderen Auspragun-
gen hinsichtlich Struktur und Gréf3e zu betrachten.

Zu beachten sind auch die grundlegenden Aussagen eines Landschaftsplanes.

Das Plangebiet ist zunachst keine ,Landschaft’ i. S. d. Landschaftsbildbewertung, da es
eher dem Siedlungsbereich zuzuordnen ist. Legt man dennoch die Mafistébe der Land-
schaftsbildbewertung an, so kann keinem der Kriterien eine Wertigkeit attestiert werden.

7.2.1.1.6 Wirkungsgefiige

Das Wirkungsgefiige beschreibt die Einflisse, welche die bislang beschriebenen Schutz-
glter aufeinander haben. Da diese Beziehungen bereits bei einer reinen Zustandsbe-
schreibung auerordentlich komplex sind, wird nachfolgend ggf. nur auf Besonderheiten
im Wirkungsgefiige eingegangen. Auf die wesentlichen Funktionen jedes Schutzguts im
Wirkungsgefiige ist bereits bei der jeweiligen Beschreibung eingegangen worden.

Nennenswerte Auspragungen im Wirkungsgefiige sind nicht zu erkennen.
7.2.1.2 Sonstige Schutzgiiter

7.2.1.2.1 Mensch / Gesundheit / Bevolkerung insgesamt

Wichtige Funktionen fur die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen sind die
Wohn- und die Wohnumfeld- sowie die Erholungsfunktion als Elemente der Daseins-
grundfunktionen.

Zusatzlich sind die umweltbezogenen Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit und
die Bevolkerung von Bedeutung.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im raumlichen Zusammenhang mit einer neuzeit-
lichen Stadterweiterung. Dementsprechend kénnen dem Gebiet Wohn- und Arbeitsfunk-
tionen zugesprochen werden. Zusatzliches Potenzial zur Aufnahme weiterer derartiger
Funktionen ist vorhanden.

Eine Freizeit- und Erholungsfunktion kann dem Untersuchungsgebiet eindeutig zugespro-
chen werden. Der Bereich stellt die wesentliche Schnittstelle zwischen Stadt und See dar
und beinhaltet eine Vielzahl entsprechend ausgerichteter Nutzungen.

Das Plangebiet selbst ist frei von diesen Funktionen.

Fir den Bebauungsplan ist ein schalltechnisches Gutachten erstellt worden. Dort wird
herausgestellt, dass der Verkehr die wesentliche Larmquelle fir das Plangebiet darstellt.
Die Ermittlung der Larmbelastung erfolgte auf prognostischem Wege. Daflir wurden die
in der naheren Umgebung bestehenden und auch geplanten Gebaude und Anlagen (wie
Parkplatze) herangezogen.

Auf dieser Grundlage ist fur die angrenzenden Stral3en eine Verkehrsstarke ermittelt wor-
den. Daraus ergibt sich, dass die SeestralRe nérdlich des Kreisverkehrs und auch die
Strandstralle kiinftig maRgeblich auf das Gebiet wirken kénnen.

Gesondert wurde der potenzielle Einfluss von den Parkplatzen und den Gewerbeeinrich-
tungen ermittelt.
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Dem Schienenverkehr Iasst sich hingegen kein nennenswerter Einfluss zuordnen. Der
Betrieb auf der Werkbahn findet nur unregelmafig, mit verminderter Geschwindigkeit —
und insbesondere nur tagsuber — statt.

Die unweit nordostlich befindlichen Eisenbahnstrecken, auf denen regularer Betrieb statt-
findet, wirken gemal} der nachfolgend abgebildeten Larmkartierung des Eisenbahn-Bun-
ggsamteg nicht bis in das Ple_x_ngebielt hinein:

"

e e e

———

Plangrundlage: basemap.de Web Vektor sw: & basemaplde | BKG. Isophonen: © [SenisahniEl dosamt fwaw.

/\ Quelle EBA-Daten ergénzen!
Die Luftbelastungen mit Staub und Schadstoffen sind unter dem Punkt ,Klima / Luft* dar-
gestellt.

Insbesondere von der Seestrale und vom Kreisverkehr ausgehend ist eine erhdhter
Emissions-Eintrag zu erwarten. Die Belastung nimmt nach Nordosten ab, Uberschreitet
aber die Orientierungswerte im gesamten Plangebiet.

Die Vorbelastungen sind in der Gesamtheit durchschnittlich.

Die prognostizierte Larmsituation Uberschreitet dabei weder im Tages- noch im Nacht-
zeitraum die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung. Sie erreicht auch keine GrdlRe, die
den Aufenthalt im Freien stark beeintrachtigen kann. Die festgestellte Larmsituation im
Tageszeitraum erzeugt keine Konfliktsituation bezlglich der Schutzziele im Aufenbe-
reich.

Bei Uberschreitungen des jeweilig geltenden Orientierungswerts von nur bis zu 5 dB(A)
ist davon auszugehen, dass die Einhaltung des erforderlichen Schallddmm- Mafles (nach
DIN 4109) bei der Bauausfuhrung bereits ausreicht, um bei teilgeéffnetem Fenster ein
Innenraumpegel von maximal 30 dB(A) in schutzbedurftigen Rdumen zu gewahrleisten.
Aktive Larmschutzmalinahmen wéren in diesem Falle nicht erforderlich.

Die Aufnahme schutzwurdiger Nutzungen in das Plangebiet kann nicht ohne zuséatzlich
zu beachtende MafRnahmen zur Konfliktbewaltigung erfolgen.

7.2.1.2.2 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturgiter sind vom Menschen gestaltete Landschaftsteile von geschichtlichem, wissen-
schaftlichem, kiinstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder kulturellem Wert.

Sachgduter sind naturliche oder vom Menschen geschaffene Giter von materieller Bedeu-
tung fur Einzelne, Gruppen oder die Gesellschaft.
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Das Schutzziel in Bezug auf Kultur- und Sachgtter besteht in der Erhaltung historischer
Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders charakteristischer
Eigenart. Wertvolle Stadt- und Ortsbilder, Ensembles sowie geschitzte und schiitzens-
werte Bau- und Bodendenkmaler einschliel3lich deren Umgebung sind zu schiitzen.

In ndherer Umgebung kann (auf der dem Plangebiet gegeniberliegenden Seite) anhand
der z. T. noch bestehenden historischen Gebdude (zum Grofteil Baudenkmale) die In-
dustrie- und Siedlungsgeschichte der Stadt GroRraschen nachvollzogen werden. Diese
Abfolge pragt den Teil der SeestralRe entsprechend.

In der auf April 1992 datierten Denkmalbegriindung zu dem in Kap. 7.1.2.3 eingangs er-
wahnten Denkmal wird folgendes ausgefihrt:

» [Angaben zu Bauzeit, Architekt] Das Gebéaude ist eine Backsteinvilla in historisieren-
den Formen. Ein hoher roter Sockel, dariiber verwendeter gelber Backstein und blau-
glasierte friesartige Zierteile bestimmen die kontrastreiche Farbgestaltung.

» [Beschreibung architektonischer Details] Die Villa besitzt aus geschichtlichen und
kiinstlerischen Griinden Denkmalwert. Sie ist einerseits Beleg fiir aus wirtschaftli-
chem Aufschwung resultierenden Wohlstand um die Jahrhundertwende, andererseits
fiir eine auch im Historismus anzutreffende gesteigerte asthetische und gestalterische
Qualitadt. Damit stellt das Bauwerk ein fiir Gro3rdschen nicht unwichtiges Dokument
mit orts-, baugeschichtlicher und kiinstlerischer Bedeutung dar.

Das Gebaude befindet sich ca. 90 m von der Plangebietsgrenze entfernt. Es ist umgeben
von altem Baumbestand entlang der straRenzugewandten Grundstiickseiten. Ein Grolteil
davon befindet sich auf offentlichen Flachen. Die Einfriedung ist relativ niedrig und zu-
rickhaltend sachlich gestaltet.

Zwischen dem Grundstiick des Denkmals und dem Plangebiet befinden sich eine gehdlz-
bestandene Freiflache (20 m), der ,IBA-Kreisel“ (50 m; bestehend aus Fulweg, Radweg,
Bankett und Strallenkorper geholzbestandener Mittelinsel, Stralkenkorper, Bankett, Fuld-
und Radweg).

Im Plangebiet selbst sind derartige Kultur- und Sachguter nicht vorhanden.
Fir das Schutzgut ist der Standort ohne Bedeutung.

7.2.1.3 Wechselwirkungen

Der Begriff ,Wechselwirkungen“ umfasst in der Umwelt ablaufende Prozesse. Die Ge-
samtheit der Prozesse ist Ursache des Umweltzustandes.

Wechselwirkungen kénnen sich in Folgewirkungen zeigen, wenn die Umweltauswirkun-
gen auf einen Umweltbelang auch Auswirkungen auf einen anderen Umweltbelang zur
Folge haben oder wenn Umweltwirkungen sich gegenseitig verstarken.

Die Schutzgiter beeinflussen sich in unterschiedlichem Mal} gegenseitig. Die Regulation
erfolgt Uber innere Mechanismen (Ruckkopplungen) und aufRere Faktoren. Es kénnen
durchaus komplizierte Wirkungsketten und —netze entstehen. Diese lassen sich in ener-
getische, stoffliche und Informationsprozesse einteilen.

In der Bauleitplanung sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und die
Wirkungen aus Verlagerungseffekten (Problemverschiebung), Kumulationseffekten, sy-
nergistischen Effekten sowie komplexen Zusammenhangen unter den Schutzgutern zu
betrachten.

Es bestehen grundsatzlich verschiedene Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgutern.

Im vorliegenden Fall sind spezielle und komplexe Wechselwirkungen, die iber die nor-
male Interaktion hinausgehen, im Plangebiet nicht erkennbar.

Die Grundwasserabsenkung beeinflusst die Oberflachengewasser, das Schutzgut Boden
und die Vegetation (und somit auch die Artzusammensetzung).

Aufgrund des prognostizierten Grundwasserstandes nach Beendigung der Absenkung
sowie der verhaltnismaRig kleinen Flache des betrachteten Bereichs ist diese Wechsel-
wirkung nicht mit erheblichen Auswirkungen verbunden.

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind im vorliegenden Fall deshalb nur
von geringer Bedeutung fur die Umwelt.
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Die Ausgangslage fur die Planung bzw. der Umweltzustand kann wie folgt zusammenge-
fasst werden: Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache mit deutlicher anthro-
pogener Pragung, welche auch weiteren externen Vorbelastungen unterworfen ist. Die
Bedeutung der Flache fiir den Naturhaushalt ist aufgrund dieser Vorbelastungen gering.

7.2.2 Prognose

Die Umweltprifung ist auf die Umweltbelange zu konzentrieren, auf die sich der Plan
erheblich auswirken kann.

Die nachfolgend prognostizierten Wirkfaktoren beschreiben umweltrelevante Auswirkun-

gen, die sich potenziell aus der Umsetzung des Planes ergeben kénnen. Sie werden un-

terteilt in bau-, anlagen- und betriebsbedingt.

Dabei steht baubedingt fiir die Faktoren, die bei der Vorbereitung und Durchfiihrung der

Bauarbeiten auftreten kdnnen; als anlagenbedingt werden die Faktoren beschrieben, die

dauerhaft durch das Vorhandensein der baulichen Anlagen maéglich sind und betriebsbe-

dingt sind solche Faktoren, die aus der konkreten Nutzung (i. d. R. durch den Menschen)

resultieren kdnnen.

— Beseitigung von Vegetation und Oberboden

— Teilbefestigung von Boden (Zufahrtswege, BaustraRen, Lagerflachen, ...)

— Bodenverdichtung (Einsatz schwerer Bau- und Transportfahrzeuge)

— Gerausche, Erschitterungen und stoffliche Emissionen (Baustellenverkehr und -Bau-
arbeiten)

— Bodenumlagerung und -durchmischung

— Inanspruchnahme potentieller Lebensraume von Pflanzen und Tieren

— Etablieren raumlicher Barrieren

— Veranderte Niederschlagsentwasserung und -versickerung

— Veranderung des Ortsbildes

— Entstehung zusatzlicher Emissionen

— Anfall siedlungstypischer und gewerblicher Abfélle

— Erhdhte Frequenz von Stérungen

— Ausstold von Warme durch technische Anlagen

— Relativ intensiver Einsatz von Lichtquellen

7.2.3 Prognose bei Nicht-Durchfuhrung

Wenn der B-Plan nicht aufgestellt bzw. umgesetzt wird, wiirden die bestehenden Lebens-
rédume zunachst erhalten bleiben.

Die weitere Entwicklung ist dabei abhangig von der Frequenz und Intensitat der festge-
stellten Stérungen. Ohne eine Anderung dieser Einflussfaktoren wirde sich sich der ru-
derale Charakter verstetigen. Die Bewertung der Flache wirde sich bis auf die Randbe-
reiche nicht wesentlich &ndern.

Bei Ausbleiben weiterer Stérungen ist mit einer Etablierung von Wald zu rechnen.
Anderungen wiirden sich insbesondere fir das Schutzgut ,Pflanzen® ergeben, welches
wiederum Auswirkungen auf Schutzguter ,Lebensraum / Tiere / Biologische Vielfalt* und
auch ,Mensch* hatte.

Wald wiirde eine Anderung der Artzusammensetzung mit sich bringen und auch den Er-
holungswert der Flache ggf. erhéhen.

Die potenzielle Siedlungs- und Arbeitsfunktion kénnte nicht ausgeschopft werden.

7.2.4 Prognose bei Durchfuhrung

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des sind Veranderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Ver-
bindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen.
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Nachfolgend wird darauf eingegangen, inwieweit die die eingangs ermittelten, betroffenen
Schutzgiiter von der Umsetzung der Planung beeintrachtigt werden.

Im Rahmen der Umweltprifung (UP) werden die ,erheblichen Auswirkungen® ermittelt.
Nur solche missen in der Planung berticksichtigt werden. Die UP ist also auf die Schutz-
glter zu konzentrieren, auf die sich der Plan erheblich auswirken kann.

7.2.4.1 Naturguter
7.2.4.1.1 Boden / Flache

Die Veranderungen hinsichtlich des Schutzgutes Boden werden im Wesentlichen durch
die zusatzliche Uberbauung von Flachen verursacht.

Es werden nahezu alle Bodenfunktionen auf versiegelten Flachen beeintrachtigt. Ledig-
lich dadurch, dass das Niederschlagswasser weiter vor Ort versickern kann, geht die
Grundwasserbildungsfunktion im Bereich nicht verloren.

Die Planung schafft die Voraussetzungen dafiir, dass der Standort fir die vorgesehene
Nutzung vollstandig bereitgestellt werden kann. Sie steht damit folgerichtig anderen Nut-
zungen nicht mehr zur Verfiigung.

Beeintrachtigungen kdnnen nicht vermieden oder gemindert werden. Auf Grund des Um-
fangs und der verhaltnismafig schwierigen Reversibilitdt der Eingriffe sind die Eingriffe in
das Schutzgut erheblich.

7.2.4.1.1 Wasser

Die Flachenversiegelung hat einen negativen Einfluss auf die Versickerung. Bei der Ge-
wahrleistung einer Versickerung an dem Ort, an dem es anfallt, geht damit jedoch ledig-
lich einer Verlagerung bzw. Konzentration des Versickerungs-Ortes einher.

Die Menge des versickernden Niederschlagwassers wird nicht beeintrachtigt.
Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

7.2.4.1.1 Klima / Luft

Eine flachige Versiegelung, Abwarme sowie Emissionen kénnen sich kleinrdumig auf das
Schutzgut auswirken.
Die zu erwartenden Auswirkungen des Klimawandels kénnen auch den Standort treffen.

Dies betrifft starkere Einzel-Niederschlagsereignisse, die bei der Konzeption der Entwas-
serungssysteme zu beachten sind, Iangere anhaltende Trockenheit sowie einen erhdhten
Bedarf zur Temperierung von Aufenthaltsraumen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind kleinrdumig. Im gréReren Mal3stab werden sie
als sehr gering beurteilt.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.
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7.2.4.1.2 Lebensraum / Pflanzen / Tiere / Biologische Vielfalt

Die Auswirkungen der Planung werden sich hier vorrangig im Verlust von Lebensrdumen
und damit auch Fortpflanzungsstatten zeigen.

Betroffen ist eine Artzusammensetzung, die in der Gesamtheit eher eine geringe Wertig-
keit aufweist (Ausnahmen wurden bereits benannt). Diese ist in Hinblick auf den Erhalt
nicht auf bestimmte Strukturen im Plangebiet zwingend angewiesen.

Eingriffe in das Schutzgut kdnnen ausgeglichen bzw. gemindert werden.
Es entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

7.2.4.1.3 Landschaft

Ein Eingriff kann bereits aufgrund des Nicht-Vorhandenseins eines bewertbaren Aus-
gangszustands nicht stattfinden.
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7.2.4.1.4 Wirkungsgefluge

Der Punkt ,Wirkungsgeflige“ zwischen den Naturgitern ist unten unter dem Punkt ,Wech-
selwirkungen® (Kap. 7.2.4.3) mit abgehandelt.

7.2.4.2 Sonstige Schutzguter

7.2.4.2.1 Mensch / Gesundheit / Bevolkerung insgesamt

Im Gebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 flachig Uberschritten.

Aus dem Gutachten geht hervor, dass der Verkehrslarm in der Nacht durchaus zu Beein-
trachtigungen eines gesunden Nachtschlafs fihren kann.

Die aus dem Gewerbelarm wirkenden Emissionen unterschreiten die Orientierungswerte
hingegen — wortgetreu — ,erheblich®, was diesbezuglich eine ,sehr gro3e Immissionsre-
serve” fur den Bereich beinhaltet.

In Bereichen, in denen die Uberschreitungen nur bis zu 5 dB(A) betragen, ist davon aus-
zugehen, dass die (Ublicherweise regelmaflige) Einhaltung des erforderlichen Schall-
damm-Malfes (nach DIN 4109) bei der Bauausfilihrung bereits ausreicht, um den notwen-
digen Innenraumpegel in schutzbedirftigen Raumen zu gewahrleisten. In den restlichen
Bereichen sind zusatzliche Schallschutzmalnahmen erforderlich.

Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wird tags nicht erreicht, nachts ist ein schmaler
Streifen entlang der Seestral3e u. U. von erheblichen Emissionen betroffen.

Hinsichtlich des Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

7.2.4.2.2 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und Sachgiiter sind im Plangebiet nicht vorhanden. Eine Beeinflussung auf das
Baudenkmal in der Seestralle Nr. 78 durch die zulassigen Vorhaben ist nicht zu erwarten.

Das Denkmal besitzt seinen Wert maRgeblich aufgrund der Asthetik sowie der stadtge-
schichtlichen und baukulnstlerischen Bedeutung. Diese Rolle wird durch die Vorhaben
des B-Plans nicht beeintrachtigt.

Die uUppige Vegetation um den Kreisverkehr wie auch die Pflanzung darauf schirmt das
relativ weit vom Plangebiet entfernte Gebaude strallenseitig ab. Wahrend der Vegetati-
onsphase ist es nur ausschnittsweise zu erkennen.

Es ist nicht davon auszugehen, dass die im B-Plan zuldssigen Vorhaben geeignet sind,
das Denkmal dergestalt zu beeintrachtigen, dass dessen Denkmalwert erheblich gemin-
dert oder gar ganzlich in Frage gestellt wirde.

Beeintrachtigungen kdénnen ggf. gemindert oder vermieden werden. Hinsichtlich des
Schutzgutes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen.

7.2.4.3 Wechselwirkungen

Einzeln betrachtet ergeben sich kleinrdumige Anderungen im Wirkungsgefiige der
Schutzgiiter. Es lassen sich jedoch keine erwahnenswerten Besonderheiten feststellen.

Auf das bestehende Geflge der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sind
keine hervorzuhebenden Auswirkungen erkennbar.

7.2.5 MaRnahmen

Der Gesetzgeber gibt der Vermeidung (bzw. Minderung) von Eingriffen den Vorrang vor
einem Ausgleich.

Die Realisierung einer Planung wird durch die Forderung nach Vermeidung von Eingriffen
d. h. das Vermeidungsgebot allerdings nicht generell in Frage gestellt.

Es geht vielmehr darum im Rahmen der Umweltprifung zu untersuchen, ob zumutbare
Alternativen gegeben sind, um den mit dem Eingriff verfolgten Zweck (d. h. das Planungs-
ziel) am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen zu erreichen sind.
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Der Gesetzgeber verfolgt mit dem Instrument des Ausgleichs das Ziel der Wiedergutma-
chung im Rahmen des vom Menschen Machbaren. Ein Ausgleich im naturwissenschaft-
lich-technischem Sinne ist aufgrund des Plananliegens nur selten maglich.

7.2.5.1 Vermeidung / Minderung

Zur Vermeidung und zur Minderung bzw. zur Verringerung von Beeintrachtigungen von Boden, Natur und
Boden, Natur und Landschaft sind folgende MaRnahmen vorgesehen: Landschatft

— Begrlnung von Flachen

— Begrenzung der Versieglung

Im Fachbeitrag sind Vermeidungsmaflinahmen angefuhrt, die eine mdglichst schonende Tiere, Pflanzen
Umsetzung der zuldssigen Vorhaben gewahrleisten sollen:

Zur Berucksichtigung des vorsorgenden Biotop- und Artenschutzes, des AusschlieBens 6kologische
der Tatbestande nach § 44 BNatSchG sowie zur Gewahrleistung einer 6kologisch und Baubegleitung
naturschutzfachlich sachgerechten Bauabwicklung wird eine landschaftsékologische

Baubegleitung von einer fachkundigen Person, die der unteren Naturschutzbehdrde

vorab schriftlich zu benennen ist, durchgefihrt.

Vor notwendigen Holzungsarbeiten wahrend der Fortpflanzungsperiode der Vogel wer-
den die Gehdlze von der 6kologischen Baubegleitung auf geschutzte Brut-, Nist- und Le-
bensstatten untersucht. Sollten sich Brutstatten von Végeln finden, ist die Rodung so-
lange auszusetzen, bis die Jungtiere das Nest verlassen haben.

Dies umfasst ferner auch eine Erfassung weiterer, in der Bestandsaufnahme genannten
Arten.

Unter Beachtung des § 39 Abs. 5 BNatSchG sind Gehdlzrodungen nur im Zeitraum von Bauzeitenregelung
Anfang Oktober bis Ende Februar moglich. In dieser Phase ist die Brutzeit der Végel ab-
geschlossen bzw. hat noch nicht begonnen. Sollte eine Rodung oder Gebiischentfernung
innerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit europaischer Vogelarten notwendig sein, ist dies im
Rahmen der Okologischen Baubegleitung zu bewerkstelligen.

Hinsichtlich der Gbrigen Schutzgiter sind nach gegenwartigem Kenntnisstand keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Eine Vielzahl von MalRnahmen zur Vermeidung sind erst im Rahmen der Vorhabenpla-
nung bzw. wahrend des Betriebes abschlieRend zu regeln bzw. umsetzbar. Das betrifft
z.B.

— den Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen

— eine zeitliche Begrenzung von Lieferverkehr

7.2.5.2 Ausgleich
7.2.5.2.1 Kompensationsbedarf

Trotz der vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen lassen sich erhebli-

che Beeintrachtigungen nicht ausschlieen.

Mit der Planumsetzung kommt es nach gegenwartigem Kenntnisstand unter Berlicksich- Verbleibende erhebliche
tigung der Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen mit grof3er Wahrscheinlichkeit zu  Eingriffe
erheblichen Beeintrachtigungen fiir folgende Schutzglter schutzgutbezogen
— Boden / Flache

— Lebensraum / Pflanzen / Tiere / Biologische Vielfalt

Fur die Schutzgiter

— Wasser

— Klima / Luft

— Landschaft

— Mensch / Bevolkerung / Gesundheit

— Kultur- und Sachgiter

werden keine erheblichen Beeintrachtigungen erwartet.

Fir das Schutzgut ,Boden” ergibt sich eine zusatzliche Versieglung, wie sie in der Anlage Schutzgut Boden /
aufgefihrt ist. Fléache
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Fir das Schutzgut ,Lebensraum / Pflanzen / Tiere / Biologische Vielfalt“ ergeben sich
durch den Verlust der Habitate

— kinstlich begriindete Gras- und Staudenfluren (ca. 2.000 m?)

— Birkenvorwald (ca. 2.100 m?)

— unbefestigter Weg auf (200 m?)

Beeintrachtigungen auf insgesamt ca. 4.300 m2.

Der Kompensationsbedarf wurde im Umwelt-Fachbeitrag ermittelt. Die schutzgutbezo-
gene Betrachtung wurde durch eine zusammenfassende (,multifunktionale®) Betrachtung
ersetzt (Kap. 6 ebd. bzw. Kap. 3 der zugehdrigen Erganzung):

» Der Eingriffsumfang bzw. resultierend der Kompensationsumfang wird anhand des
geplanten Versiegelungsgrades und der vorherrschenden Bodenfunktionen festge-
legt. Indirekt erfolgt die Bewertung (ber die vorhandenen Biotoptypen und deren Le-
bensraumfunktionen als wertgebende Indikatoren.

Auf dieser Grundlage ist ein monetéres Aquivalent (,Fl&chen-Kosten-Aquivalent*) von ca.
11.800 € ermittelt worden. In diesem Umfang missen geeignete AusgleichsmaRnahmen
umgesetzt werden, um die Eingriffe vollstandig auszugleichen.

7.2.5.2.2 AusgleichsmaRnahmen
Fir die eben aufgefihrten Schutzgiter sind AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

In der Regel wirken sich konkrete Malinahmen nicht nur auf ein einzelnes Schutzgut aus,
sondern wirken komplex. Die MaRnahmen fir die einzelnen Schutzgiiter kdnnen deshalb
grundsatzlich natirlich miteinander kombiniert werden.

Die erforderlichen MaRnahmen zum Ausgleich kénnen ggf. multifunktional bzw. komplex
wirken.

MaRnahmen zur Bodenaufwertung mit anschlielender Bepflanzung kénnen beispiels-
weise gleichwohl als Ausgleich fur die Inanspruchnahme von Gehdlzbestanden an ande-
ren Stellen des B-Planes im Rahmen des Kompensationsbedarfes fur Tiere, Pflanzen und
Biotope genutzt werden.

Die Pflanzungen kdnnen vielen Insekten und Végeln Nahrung, Fortpflanzungsmaéglichkei-
ten sowie Riickzugsort bieten. Gleichzeitig leisten sie einen Beitrag zur Strukturvielfalt in
der Landschaft und schlieBen an die vorhandenen Geholzbestande Ostlich des Plange-
bietes an. Daruber hinaus wirken sie sich positiv auf den Wasserhaushalt aus und ver-
mindern Erosion.

Hinweise zu sach- und fachgerechten Ausgestaltung sind dem Naturschutz-Fachbeitrag
zu entnehmen:

» Die Pflanzungen erfolgen nach einer bodengeologischen Untersuchung mit standort-
typischen Arten aus der Pflanzliste. Sie soll direkt im Anschluss durch geeignete Mal3-
nahmen (z. B. VerbiBschutz oder Knotengeflechtzaun) vor Wildschdden gesichert
werden. Die Pflanzabsténde richten sich grundsétzlich nach dem Wuchsverhalten der
verwendeten Arten. [...] Jeder der Einzelbdume ist durch einen Wiihimausschutz,
eine Pflanzverankerung und durch eine Verbissmanschette zu schiitzen. Zusétzlich
wird eine GieBmulde angelegt, die Wasser zum Baum hin abfiihren kann.

Innerhalb der Flache kann auf 400 m? gepflanzt werden, d. h. 2 Baume und 160 Straucher
kénnen dort untergebracht werden.

Weitere 11 Baume koénnen innerhalb des VEP untergebracht werden.

Mit den auf der ,SPE"-Flache vorgesehenen Ausgleichsmallnahmen (s. Kap. 5.5.2) kén-
nen gem. Kap. 3.4.1 der Ergdnzungen zum Fachbeitrag Natur- und Landschaftspflege ca.
4.100 € Flachen-Kosten-Aquivalent aufgewandt werden. Dies entspricht 35 % des Kom-
pensationsbedarfs. Durch die Pflanzungen gem. 3.4.2 ebd. erhoht sich dieser Wert auf
4.400 € bzw. 37 %.

Der Geltungsbereich kann weitere Mallnahmen nicht aufnehmen. D.h. 63 % (7.400 €
Flachen-Kosten-Aquivalent) des zuldssigen Eingriffs missen anderenorts ausgeglichen
werden.

Der Geltungsbereich selbst bietet nicht daflr ausreichend geeignete Flachen, die Pflan-
zungen aufzunehmen. Eine Erweiterung des Geltungsbereichs zur Aufnahme weiterer
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Flachen kann auch nicht erfolgen, da so voraussichtlich eine im vorgesehenen stadte-
baulichen Kontext unmafistabliche grof3e Zasur manifestiert wirde.

Fir den externen Ausgleich stehen Flachen im Stadtgebiet zur Verfliigung, die in kommu-
nalem Eigentum stehen.

Es handelt sich um einen kleinen Garagenkomplex an der ,Guterbahnhofstralle” / Ecke
-Am Glaswerk®. Dieser befindet sich knapp Uber 1 km norddstlich des Planungsgebiets in
der Flur 2 der Gemarkung GroRraschen.

Der Komplex besteht aus 10 PKW-Garagen mit einer davor befindlichen verdichteten,
geschotterten Flache, die als Zufahrt und Stellplatzméglichkeit dient. Die fir die Mal3-
nahme in Frage kommende Flache umfasst insgesamt ca. 1.200 m*:

: Elur.2
‘Gemarkung,GroBRrdschen
704708 B | %= &o7s ol 500 oy ¥
Riickbau von Garagen B " 7 i
und Entsiegelung von b0 74L SRRy
Zufahrten : -
innerhalb ca.
0,1 ha
1017
B 302. 1301
Flurg-lﬂelw. 3B1 Di Orthophoto: € GeoBasis-DI
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In diesem Bereich ist der Abriss dieser Garagen und die Wiederherstellung der naturli-
chen Bodenfunktionen auf der Flache vorgesehen.

Dazu sind im Nachgang zur Entsiegelung folgende, flankierende MaRnahmen vorgese-
hen, um diese Flachen in einen naturnahen Zustand zu versetzen:

Saat von Wildblumen -und -grasern

Entfernung gebietsfremder und gruppenweiser Ersatz durch heimische Arten
Aufbringen eines Oberbodens

Anbringen von Nisthilfen flr VAgel, Fledermause, Insekten

Die MaRnahme wirkt sich somit multi-dimensional positiv auf die Schutzguter
— Boden
— Pflanzen / Lebensraum / Tiere und damit auf die biologische Vielfalt

und zusatzlich auch auf die durch diesen B-Plan nicht beeintrachtigten Schutzguter
— Flache
— Landschaftsbild

aus.

Der Riickbau von Garagen ist in den Fachbeitrdgen mit einem Flachen-Kosten-Aquivalent
von 1.300 € je Garage veranschlagt.

Fir die Umsetzung dieser MaBnahme bedeutet dies einen Rickbau von 6 (7.400 €
+1.300 €) Garagen bzw. Wiederherstellung von 720 m? der Ausgleichsflache, bis ein
Ausgleich vollstandig erbracht werden kann.

7.2.5.2.3 Fazit

Aus der Pflanzung der festgesetzten Baume lasst sich ein ,Kompensationspaket erstel-
len, welches sich anteilig auf Teilflachen umlegen lasst:

Da ein Baum nur als Ganzes gepflanzt werden kann, ergibt sich aus der Pflanzfestset-
zung ein Schlissel von 1 Baum je angefangene 330 m? Eingriff. Diesen wiederum auf die
festgesetzte Pflanzung von Strauchern angewandt ergibt 12 Straucher. Die externe Mal3-
nahme hat darauf umgelegt einen Anteil von ca. 55 m2.

Der Kompensationsaufwand betragt somit die Pflanzung von 1 Baum, 12 Strau-
chern sowie die Wiederherstellung von 55 m? externer Flache je 330 m?im Plan-
gebiet in Anspruch genommene Flache.

Die im Plan gewahlte Herangehensweise |asst alternativ die Lesart zu, dass wiederum
ein Eingriff von knapp 1.600 m? (37 % von der Flache des Eingriffs) durch die Malinah-
men innerhalb des Plangebiets abgedeckt werden kann. Alles darlber erfordert die Inan-
spruchnahme der externen Flachen.

7.2.6 Alternativprufung

Im Umweltbericht besteht unter Beachtung des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit so-
wie der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches des jeweiligen Planes eine Prif-
pflicht der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten.

Zu betrachten sind also nur planzielkonforme verninftige Alternativen innerhalb des Gel-
tungsbereiches.

Im Rahmen eines B-Planes geht es um eine vorhabenbezogene Prifung. Die Standort-
prufung ist dagegen Gegenstand eines FNP.

Das Prufergebnis und die Auswahlgrinde fir die gewahlte Alternative sind im Umweltbe-
richt anzugeben.

Standortalternativen im Gemeindegebiet sind nicht erkennbar: Der B-Plan soll zur Um-
setzung stadtebaulicher Entwicklungsabsichten beitragen, die auf bereits erarbeiteten
Konzepten basieren. In diesen wurde dem Standort eine explizite funktionale wie auch
stadtraumliche Stellung gegeben; eine Alternativpriifung im weiteren Sinne ist somit be-
reits mit der Erarbeitung der zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzepte erfolgt.

Ein erheblicher Eingriff wurde nur in das Schutzgut Boden bzw. Biologische Vielfalt fest-
gestellt. Eine Prifung der Festsetzungsalternativen muss daher auf die Festsetzungen
beschrankt bleiben, die diese Erheblichkeit beeinflussen.
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Anderenfalls wirde es sich lediglich um die Prufung von Varianten — mit letztendlich zwei-
felhaftem Erkenntnisgehalt — handeln.

7.3 Zusatzliche Angaben
7.3.1 Technische Verfahren

Bei der Festlegung des Untersuchungsumfangs und Detaillierungsgrades sind die Zumut-
barkeits- und VerhaltnismaRigkeitsgesichtspunkte zu beriicksichtigen.

Umfang und Detaillierungsgrad bei der Ermittlung der Umweltbelange im Rahmen der UP
richten sich nach den Bedingungen des Einzelfalls d. h. den Erfordernissen der Planauf-
gabe und den betroffenen Umweltbelangen.

Im vorliegenden Fall sieht die Gemeinde folgendes Erfordernis:

— Fir die Ermittlung und Bewertung der wesentlichen Schutzgiiter werden der Land-
schaftsplan und die Kenntnisse der zustandigen Fachbehorden herangezogen.

— Im Rahmen des Umwelt-Fachbeitrags werden die vorhandenen Biotope und die eu-
ropaisch geschitzten Arten ermittelt.

— Ein detailliertes Erfassen des Tier- und Pflanzenbestandes erfolgt nicht, weil der Plan-
bereich augenscheinlich keine Besonderheiten aufweist, die weitere spezielle Gut-
achten erfordern.

— Die Beurteilung des Bestandes erfolgte anhand der angetroffenen Biotoptypen.

— Eine gesonderte Einmessung einzelner Geholze wurde nicht vorgenommen.

September 2025

7.3.1.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren /

Methoden

Der Untersuchungsraum fir die zu beachtenden Schutzgiter kann unterschiedliche Be-
reiche umfassen.

Die Schutzglter Lebensraum / Pflanzen / Tiere / Biologische Vielfalt wurden innerhalb
des Geltungsbereiches betrachtet.

Die Schutzguter Boden, Wasser sowie Klima / Luft und insbesondere die Landschaft wer-
den im B-Planbereich und dem ndheren Umfeld untersucht.

Die Umweltprifung hinsichtlich der Naturschutzglter erfolgte durch Bestandsaufnahmen
im Rahmen parallel in Erarbeitung befindlicher Planungen und wurden vor Ort Uberpruft.
Die Einschatzung vorkommender Fauna basiert auf den vorhandenen Biotopen. Daneben
wurden entsprechende Kartenwerke sowie die Fachliteratur genutzt.

Das Ergebnis ist in einem Umweltfachbeitrag zusammengefasst.

Die Methoden der Priifung sind einleitend zu den jeweiligen Untersuchungen im Fachbei-
trag in den Punkten 3.4.4.2, 3.4.4.3, 4 bzw. 6 beschrieben.

Die artenschutzrechtliche Prifung wurde im Umwelt-Fachbeitrag auf der Grundlage einer
Potenzialabschatzung auf Basis der vorkommenden Biotope durchgefihrt.

Mit dieser Analysemethode werden die ,planungsrelevanten Arten® ermittelt, deren Vor-
kommen unter Berlicksichtigung der konkreten, zum Zeitpunkt der Abschatzung ausge-
bildeten Habitateignung mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit angenommen werden
kann.

Bei der Potenzialeinschatzung wird davon ausgegangen, dass innerhalb des Verbrei-
tungsgebietes der betrachteten Art grundsatzlich jeder geeignete Lebensraum oder Le-
bensraumkomplex besiedelt ist. Bei einer Beschadigung oder Zerstérung der potenziellen
Lebensstatten sind in diesem Rahmen auch die zur Wiederherstellung der Funktionen
erforderlichen ArtenschutzmaRnahmen zu benennen, d. h. es wird ein Worst-Case Sze-
nario angewendet.

Bei der Potenzialanalyse mit einer Worst-Case-Betrachtung handelt es sich um eine ef-
fektive Methode, die alle Arten erfasst, die konkret auftreten konnen, somit auch die, die
u. U. zu einem spateren Zeitpunkt einwandern werden.

Die Herangehensweise erhoht die Sicherheit fiir den Vorhabentrager, da spatere ,Uber-
raschungen® weitgehend ausgeschlossen werden kdnnen, was gerade bei einer langen
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Realisierungsspanne wichtig ist. Sie weist nach, dass der B-Plan mit groRer Sicherheit
vollziehbar sein wird. Notwendige vorgezogene Ausgleichsmallinahmen kénnen rechtzei-
tig umgesetzt werden.

Erst bei konkreten Bauvorhaben werden zeitnah mit den Eingriffen exakte Kartierungen
und Untersuchungen vorgelegt.

Tiefer gehende Untersuchungen sind im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Fir die Beurteilung der Schutzgiiter Boden und Wasser konnte auf die Aussagen eines
Baugrund-Gutachtens zurlickgegriffen werden.

Die Methoden der Priifung sind dort im Punkt 2.2 beschrieben.
Untersuchungen von moglichen Schallimmissionen liegen als Gutachten vor.
Die Methoden der Priifung sind im Fachbeitrag im Punkt 1 beschrieben.

7.3.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten und Lucken in den Untersuchungen sind nicht zu erkennen.

7.3.2 Referenzliste der Quellen

Folgende Quellen wurden, neben den vorliegenden Stellungnahmen mit umweltrelevan-

tem Inhalt, im Rahmen der Umweltprifung erstellt bzw. herangezogen.

.Fachbeitrag Natur- und Landschaftspflege®, G.U.B. Ingenieur AG, Dresden, November

2021

— Bestandserfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

—  Ermittlung der Beeintrachtigungen und Konfliktanalyse

— Vermeidungs-, Verminderungs-, Schutz- und GestaltungsmafRnahmen

— Ermittlung des Eingriffsumfanges und des Kompensationsbedarfes

— Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

— MaBRnahmen fiir die Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft au3erhalb
des Bebauungsplanes

,Erganzungen Fachbeitrag Natur- und Landschaftspflege®, G.U.B. Ingenieur AG, Dres-

den, September 2024 mit Aussagen zu

— Vorkommen von Zauneidechsen

— Vorkommen von Waldameisen

— Ermittlung des Eingriffsumfanges und des Kompensationsbedarfes

— Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

— MaRnahmen fir die Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft auerhalb
des Bebauungsplanes

.,Geotechnischer Bericht (Baugrundgutachten) fir die Baumalnahme Groliraschen

Strandmarkt®, IBB Ingenieurbiro Bauer GmbH, Februar 2022

Das Gutachten enthalt Aussagen zu folgenden umweltrelevanten Inhalten:

Bodenzusammensetzung (Arten, Substrate, Kérnungen)

Grundwasserverhaltnisse

Bodenbelastung

Versickerungsfahigkeit

»ochalltechnisches Gutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 49 ,Wohn-

feld llse’, 3. Planabschnitt’, SSB Schallschutzberatung Jackisch, Cottbus, Juni 2025

Das Gutachten enthalt Aussagen zu folgenden umweltrelevanten Inhalten:

Vorbelastung

Immissionsrichtwerte und Schutzziele

— Wirkungen auf das B-Plangebiet (Strallenverkehr, Parkflachen, Schienenverkehr)

— Bewertung und Hinweise zur Abwagung

Weitere Fachbeitrdge, Gutachten o. dgl. sind nach gegenwartigem Kenntnisstand fur die

Umweltprifung in der gegenwartigen Planungsphase nicht erforderlich.

Das schliefdt aber nicht aus, dass fir die Vorhabenplanung und die Realisierung zusatz-

liche Untersuchungen erforderlich werden (z. B. Untersuchungen zum Artenschutz in Ab-

hangigkeit vom tatsdchlichen Realisierungszeitpunkt).
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Folgende Stellungnahmen mit einem fur die Umweltbelange relevantem Inhalt wurden zur ~ Stellungnahmen zur
Plananzeige abgegeben: Plananzeige
Landkreis Oberspreewald-Lausitz mit Aussagen zu

— potenziellen Betroffenheit von Bodendenkmalen

— Kampmittel- und Altlastenbelastung

— Bodenschutz

— Grundwasserverhaltnissen

— Umgang mit potenziellen Verboten des BNatSchG

— Gehodlzschutz

— Anwendung der Eingriffsregelung

— Erfordernis eines Umweltberichts

— Nicht-Betroffenheit von Wasserschutzgebieten

— Umgang mit Abwéassern

— Erfordernis eines Entwasserungskonzepts

Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe mit Aussagen zur Montanhydrologie und
Geologie.

Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mit Aussagen zu

— potenziellen Bodenbelastungen

— Hydrologie

Landesamt fir Umwelt mit Aussagen zu

— Erwartbarkeit von Gerduschimmissionen

— Untersuchungsumfang potenzieller Emissionen

Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum
mit der Aussage zur Nicht-Betroffenheit bau- und bodendenkmalpflegerischer Belange.
Folgende Stellungnahmen mit einem fir die Umweltbelange relevantem Inhalt liegen aus  Stellungnahmen zum
der Beteiligung zum Vorentwurf in der Fassung vom August 2021 vor. Vorentwurf
Landkreis Oberspreewald-Lausitz mit Aussagen zu

— potenziellen Vorkommen von Zauneidechsen

— Gehdlzschutz

— Erfordernis eines Entwasserungskonzepts

— potenziellen Betroffenheit von Bodendenkmalen

— Erfordernis des Nachweises lGiber gesunde Lebensverhaltnisse

— Altlastenbelastung

— Bodenschutz

— Anwendung der Eingriffsregelung

— Erfordernis eines Umweltberichts

Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mit Aussagen zu Grund-
wasserverhaltnissen.

Landesamt fir Umwelt mit folgenden Aussagen zu

— grundsatzlichen Unbedenklichkeit des Vorhabens

— Erwartbarkeit von Gerauschimmissionen

— Untersuchungsumfang potenzieller Emissionen

Gewasserverband mit Aussagen zur Nicht-Betroffenheit von Oberflachengewassern.

Folgende Stellungnahmen mit einem fir die Umweltbelange relevantem Inhalt liegen aus Stellungnahmen zu den
der Beteiligung zum Entwurf in der Fassung vom August 2022 vor. Entwiirfen
Landkreis Oberspreewald-Lausitz mit Aussagen zu

— potenziellen Vorkommen weiterer Tierarten,

— Umfang artenschutzrechtlicher Vermeidungsmafinahmen,

— Versickerung von Niederschlagswasser,

— Ausgleichs- / Kompensationsumfang und -mal3nahmen,

— Eingriff und Ausgleich

Landesamt fir Umwelt mit Aussagen zu

— Schutzzielen im Geltungsbereich,

— Untersuchungsumfang weiterer potenzieller Emissionen
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Folgende Stellungnahmen mit einem fir die Umweltbelange relevantem Inhalt liegen aus
der Beteiligung zum Entwurf in der Fassung vom August 2024 vor.

Landkreis Oberspreewald-Lausitz mit Aussagen zu

— Betroffenheit des Denkmals Seestralle Nr. 78 und diesbezuglichen Minderungsmalf}-
nahmen im Bauleitplan

— Versickerung von Niederschlagswasser,

— Erfordernis der Individuenerfassung potenziell betroffener Arten,

— Malnahmen zum Schallschutz,

— Immissionen aus dem Schienenverkehr,

— Kampfmittelbelastung,

— Ausgleichs- / Kompensationsumfang und -maf3nahmen,

—  Verbote des BNatSchG,

— Hinweise zum Abfall- und Bodenschutzrecht.

Landesamt fir Umwelt mit Aussagen zu
- Uberarbeitungsbedarf des schalltechnischen Gutachtens,
— Untersuchungsumfang potenzieller Schienen- und Gewerbelarm-Emissionen.

Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum,
Abteilung Denkmalpflege mit Hinweisen zu

— Denkmalen in der Umgebung,

— madglichen Minderungsmalinahmen im Bauleitplan.

Folgende Stellungnahmen mit einem fir die Umweltbelange relevantem Inhalt liegen aus
der Beteiligung zum Entwurf in der Fassung vom November 2024 vor.

Landkreis Oberspreewald-Lausitz mit Aussagen zu

— Betroffenheit des Denkmals Seestralle Nr. 78

— Sicherung von CEF-Malnahmen,

— Erforderlichkeit der Betrachtung von Klimaschutz und Klimafolgen,
— Eingriffsumfang,

— Verbote des BNatSchG.

Landesamt fur Umwelt mit Aussagen zu
— Schienenlarm,
— Gewerbelarm.

Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum,
Abteilung Denkmalpflege mit Hinweisen zu

— Denkmalen in der Umgebung,

— mdglichen Minderungsmalinahmen im Bauleitplan.

7.3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Fir den im Umweltbericht betrachteten Bereich soll ein Bebauungsplan mit dem vorran-
gigen Ziel der Etablierung von Ferienwohnungen, regularem Wohnen wie auch der Si-
cherung der wohnortnahen Nahversorgung von Bewohnern und auch Ferien- bzw. Ur-
laubsgasten aufgestellt werden.

Der Standort ist spatestens mit Beginn der Industrialisierung dem Siedlungsrandbereich
zuzuordnen. Zu jener Zeit etablierte sich die Bebauung westlich entlang der heutigen
Seestralie; im Verlauf der heutigen HafenstralRe fihrte eine Verbindung Richtung Bick-
gen (mit Fortschreiten des Tagebaus Meuro devastiert).

Die Nutzung als Landwirtschaftsflache in den 1950er Jahren ist auf historischen Luftbil-
dern ablesbar. Mit fortschreitender Intensivierung der bergbaulichen Tatigkeit ist der Be-
reich als ,zum Abbau vorbereitet” (Darstellung DTK10-V) bestimmt worden. Zur Inan-
spruchnahme durch den Tagebau ist es jedoch nicht gekommen.

Darauf folgend wurden nérdlich und sidlich entlang der heutigen Strandstrale Baum-
pflanzungen vorgenommen. Der Gehdlzbestand hat sich im Bereich des Plangebiets stid-
lich der Gleistrasse etablieren kénnen.

Auf der Flache selbst erfolgte bis zur Errichtung des Kreisverkehrs die interimsmafige
Anbindung der Strand- an die Seestralle.
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Die Flache kann als Teil der Kulturlandschaft angesehen werden. Nach Aufgabe der land-
wirtschaftlichen Nutzung sind Bearbeitungen unterschiedlicher Starke und Haufigkeit vor-
genommen worden.

Der Bereich ist deutlich anthropogen gepragt.
Eine konkrete Nutzung des Gebiets kann seit Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung

nicht mehr erkannt werden. Auf der Flache befinden sich bergbauliche Anlagen zur Uber-
wachung (Brunnen / Pegel / etc).

Zusammenfassend kann im vorliegenden Fall von einer Funktionsauspragung der
Schutzgiiter von geringer Bedeutung gesprochen werden.

Schutzgebiete oder —objekte sind nicht betroffen.

Aus Sicht des besonderen Artenschutzes konnen Reptilien im Rahmen der Vorhabenre-
alisierung betroffen sein.

Durch entsprechende MaRnahmen kénnen bei der Planumsetzung Verstofe gegen die
Verbote des § 44 BNatSchG vermieden werden.

Eingriffe sind insbesondere fir folgende Schutzguter nicht zu vermeiden

— Boden

— Lebensraum / Pflanzen / Tiere / Biologische Vielfalt

Zusatzlich zu den im Rahmen der Eingriffsregelung abgearbeiteten Schutzgiter (§ 1
Abs. 6 Nr. 7a—e, i und j BauGB) sind die in § 1 Abs. 6 Nr. 7f-h aufgefuhrten Umweltbe-
lange zu berlicksichtigen:

Der Nutzung erneuerbarer Energien bzw. einer sparsamen und effizienten Nutzung von
Energie stehen die Festsetzungen des B-Plans nicht entgegen.

Die Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall-, und Immissionsschutzrechts, werden soweit relevant, beachtet.

Gebiete, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erflillung von bindenden Beschlissen
der Europaischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschrit-
ten werden durfen, sind nicht vorhanden.

Es verbleiben keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes, des Landschaftsbildes oder der anderen Schutzguter. Der
funktionale Zusammenhang ist wiederhergestellt.

Planzielkonforme verninftige Alternativen innerhalb des Geltungsbereiches, die sich we-
sentlich unterscheiden, konnten nicht herausgearbeitet werden.

7.3.4 UberwachungsmaRnahmen

Ziel des Monitorings ist es, rechtzeitig geeignete Mallnahmen zur Abhilfe ergreifen zu
kdnnen, wenn im Vollzug der Planung die Umweltziele nicht erreicht werden. Zu kontrol-
lieren sind generell nur die erheblichen nachteiligen Umweltwirkungen auf die Umwelt,
die sich beim Vollzug der Planung ergeben.

Zu kontrollieren und zu sichern ist allgemein das Einhalten der umweltrelevanten Bestim-
mungen des B-Planes im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

September 2025

Umweltbelange

Alternativen

Ziele Monitoring

7.3.4.1 Herstellungs-, Funktions- und Erfolgskontrolle

Die jeweils zustandige Zulassungs- bzw. Genehmigungsbehdrde prift im Rahmen der
Vorhabenzulassung die Umsetzung der auf den Grundstiicken und aul3erhalb des Plan-
gebietes festgesetzten Malnahmen.

Sie fordert im Genehmigungsverfahren die notwendigen Nachweise ein (Freiflachenplan,
Entwasserungsplan, Schallgutachten, Bestandserfassung, ...).

Die Herstellungskontrolle erfolgt unter Beachtung der Gewahrleistungsfristen konkret
Uber Auflagen mit fir den Erfolg wichtigen kontrollierbaren Bestimmungen im Zulassungs-
bescheid (betroffene Flache, Zielvorgaben, Parameter, Erstellungs- oder Zielerreichungs-
fristen, ...).

Grundlage der Herstellungskontrolle kann, neben den Festsetzungen des B-Planes, ein
entsprechender Durchfihrungsvertrag sein.
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Gegebenenfalls sind vor Ende der Gewahrleistungsfristen Kontrollen vor Ort durch die

Genehmigungsbehdrde in Zusammenarbeit mit der Gemeinde erforderlich.

Neben der Kontrolle, ob die erforderlichen MaBnahmen uberhaupt realisiert wurden (Feh-

lender Vollzug) ist eine Funktions- und Erfolgskontrolle als Bestandteil der Uberwachung

obligatorisch.

Zu kontrollieren sind z. B.

— Pflanz- oder ErhaltungsmaRnahmen

— Einhalten der sonstigen gesetzlichen Vorschriften (hier insbesondere des Wasser-
rechts) bei der Realisierung

— Versickerung

— Schallschutz

Hinsichtlich des besonderen Artenschutzes zu kontrollieren sind z. B.

— Einhalten der Bauzeitenregelung

— Sonstige MalRnahmen zum Artenschutz

September 2025

Funktions- und
Erfolgskontrolle

Eingriffsregelung

besonderer Artenschutz

7.3.4.2 Prognoseunsicherheiten / bisher nicht bekannte

Wirkungen

Die Uberwachung soll sich insbesondere auf unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen erstrecken. Das sind Prognoseunsicherheiten bzw. unvorhergesehen Auswirkungen.

Bei der Umweltpriifung haben sich Prognoseunsicherheiten gezeigt. Es besteht also die
Notwendigkeit, die tatsachlichen Auswirkungen zu Uberwachen.

Diese wurden im Rahmen der Planaufstellung zunachst toleriert, weil nur Randbereiche
betroffen sind, die beim Vollzug u. U. gar nicht in Anspruch genommen werden.

Betroffen sind hier die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG im Hinblick auf das potenzielle
Vorkommen von Zauneidechsen.

Es war erkennbar, dass Im Vollzug der Planung bzw. im Betreib Méglichkeiten zum Ge-
gensteuern bestehen, so dass das Verschieben auf die Vorhabenebene geboten und
sinnvoll ist.

Eine Bestandskontrolle im Rahmen der so genannten ,0kologischen Baubegleitung®, ist,
insbesondere wenn die Realisierung zeitlich mit der vorliegenden Erfassung auseinander
liegt, durch die Erheblichkeit des Eingriffs unerlasslich.

Rechtzeitig vor der Realisierung von konkreten Vorhaben, wie Baumfallungen, Gebaude-
abriss o. dgl. ist zu prufen, ob Brutplatze oder Winterquartiere in den betroffenen Objekten
vorhanden sind.

Negative Umweltauswirkungen, die im Rahmen der Umweltprifung nicht erkannt wurden,
werden bei Vorliegen entsprechender Indizien in angemessener Weise durch die Ge-
meinde als Plangeber untersucht.

Das kénnen z. B.

— Tatsachen, die bei der Umsetzung zum Vorschein kommen (wie Bodendenkmale)

— Nachbarschaftsbeschwerden

— Hinweise der Fachbehoérden

— Ergebnisse von Umwelt-Fachplanen

oder andere Informationsquellen sein.

Sofern notwendig, werden durch die Gemeinde (oder soweit vertraglich vereinbart den
Investor / Vorhabentrager) unabhangige Messungen, Untersuchungen oder Gutachten in
Auftrag gegeben.

Auf die gesetzliche Informationspflicht der Fachbehérden nach § 4 Abs. 3 BauGB wird
hingewiesen.
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8 Anhang

8.1 Sonstige Hinweise fur die Durchfuhrung

302 Bodenbewegungen und die Inanspruchnahme von nicht generell zu Uberplanenden Bio- Naturschutz

topflachen wahrend des Baues werden auf das geringstmoégliche Mal} beschrankt. Die
Anlage von Fahrwegen, Baustellen-, Lager- und Nebenflachen etc. soll nur im fir die
Herstellung der Planziele notwendigen Rahmen erfolgen. Die Baumalinahmen beschran-
ken sich auf in der Ausfiihrungsplanung ausgewiesene Bauflachen. Bei stattfindenden
Planierungsarbeiten oder notwendigen Bodenumlagerungen wird darauf geachtet,
Oberboden getrennt zu lagern und als Deckschicht spater wieder aufzubringen. Die Vor-
gaben der DIN 18.300 (Erdarbeiten) und 18.915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau
und Bodenarbeiten) werden eingehalten.

303 Die Bauflachen werden vor unbefugtem Betreten, Befahren und Ablagern von Stoffen
gesichert. AulRerhalb der beplanten Flachen werden weder Lagerplatze noch anderwei-
tige Baueinrichtungen etabliert, um temporaren BodenlUberpragungen oder Verunreini-
gungen vorzubeugen. Sollte dies unmaoglich sein, werden die solche Flachen in natur-
schutzfachlich geringwertigen Bereichen angelegt.

304 Um potenzielle Kontaminationen der Schutzgiter Boden und Wasser durch Schadstoffe-
intrage wahrend der Bauphase zu vermeiden, ist ein ordnungsgemafer Umgang mit Ma-
terialien und Maschinen erforderlich. Die Arbeitskrafte werden entsprechend geschult. Die
Maschinen entsprechen dem Stand der Technik und werden regelmaRlig gewartet.

305 Nach Beendigung der baulichen Tatigkeit werden samtliche Maschinen, Gerate und sons-
tigen Materialien entfernt. Nicht weiterverwendbare Materialien und Stoffe werden sach-
gerecht entsorgt.

306 Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdfarbungen, Bodendenkmale

Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen o. . entdeckt
werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des Brandenburgischen Denkmalschutzge-
setzes (BbgDSchG) unverziglich den zustandigen Stellen anzuzeigen. Die entdeckten
Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind gem. § 11 Abs. 3 BbgDSchG bis zum
Ablauf einer Woche nach Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigne-
ter Weise vor Gefahren flr die Erhaltung zu schitzen. Funde sind unter den Vorausset-
zungen des § 11 Abs. 4 und des § 12 BbgDSchG abliefrungspflichtig.

307 Erzeuger oder Besitzer von Abfallen sind gemal § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz ver- Bodenschutz
pflichtet anfallende Abfalle, welche keiner ordnungsgemalen Verwertung zugefuhrt wer-
den kdénnen, gemal der Abfallhierarchie zu beseitigen, soweit in § 17 KrWG nichts ande-
res bestimmt ist.

Gemal § 9 KrWG, soweit dies zur Erfullung der Anforderungen nach § 7 ff. KrwG erfor-
derlich ist, sind Abfalle getrennt zu halten und zu behandeln.

Gemal § 54 KrWG durfen gefahrliche Abfalle gewerbsmafig nur mit Genehmigung (Be-
forderungserlaubnis) eingesammelt und beférdert werden. In diesem Zusammenhang
wird der Vollstandigkeit auf den § 8 Absatz 1 Gewerbeabfallverordnung (GewAbN) hin-
gewiesen.

Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumalihahmen und anderen Veranderungen der
Erdoberflache sind die Belange des Bodenschutzes zu berlcksichtigen, insbesondere ist
auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fiir die Bebau-
ung abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern
und nach Mdglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten.
Der Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeu-
dung zu schutzen (Schutz des Mutterbodens gemaf § 202 BauGB).

Durch Baumaflinahmen verdichtete, nicht Gberbaute Béden sind nach Beendigung der
BaumaRnahme durch geeignete MalRnahmen in der gesamten verdichteten Tiefe zu lo-
ckern.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Ver-
mischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.
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8.2 Flachen- und Versiegelungsbilanz

308 Flachenkategorie Bestand Planung Bilanz Flédchenbilanz
Flache  Anteil * Flache  Anteil * Fliche Hinweis:
(ha) (ha) (ha) *Anteil an Flédche
Baugebiet 0,0 - <06 72 % +0,6 Celtungsbereich
— Ferienhauser (0,4)
— Wohn- und Geschéaftshaus (<0,2)
Verkehrsflache <0,1 8 % <0,1 1% +<0,1
Griinflache: Geholze 0,3 34 % >0,1 17 % -0,2
Grinflache: Wiese <0, 9 % -<0,1
Brache 0,4 49 % -0,4
Summe 0,8

309 Die zu erwartende Versiegelung kann aufgrund des Vorhabenbezugs relativ genau ermit- Versiegelungsbilanz
telt werden. Die nachfolgenden Werte sind auf 50 m? aufgerundet:

VEP: Gebaude 1.500 m?
VEP: weitere bauliche Anlagen 400 m?
VEP: ErschlieRung 1.000 m?
VEP: Stellpliatze und Carports 900 m?
offentliche Strale 500 m?
Summe 4.300 m?

8.3 Rechtsgrundlagen

Die fir diesen Bauleitplan giiltigen Rechtsgrundlagen sind:

Kiirzel Zitat zuletzt geédndert durch

BauGB Baugesetzbuch i. d. F. Bekannt- Art. 2 G.v. 30.06.2017 1 S. 2139
machung v. 3.11.2017 | 3634

BauNVO Baunutzungsverordnungi.d.F.  Art. 2G.v. 14.6.20211 S. 1802
Bekanntmachung v. 21.11.2017 |
3786

PlanzVv Planzeichenverordnung v. Art. 2G.v. 14.6.20211 S. 1802
18.12.1990 1991 | 58

BbgKVerf Kommunalverfassung des Lan-
des Brandenburg v. 5.3.2024
1/24, [Nr. 10] S. , ber. [Nr. 38]

BbgBO Brandenburgische Bauordnung Gv.9.2.2021 (GVBI. I/21,

i. d. F. Bekanntmachung v.
15.11.2018 1/18 [Nr. 39]

[NF. 5])
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