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1 Einfuhrung
1.1 Verfahren

Die vorliegende Begrindung betrifft das im ,Impressum® eingangs benannte Planvorha-
ben.

Die Stadtverordnetenversammlung als zustandiges Gremium hat am 15.10.2025 den Auf-
stellungsbeschluss gefasst und damit das Planverfahren formell eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 14.11.2025 im ,Amtsblatt fir die Stadt Grol3iraschen”
Nr. 08/25 ortslblich bekanntgemacht worden.

Wesentliche Rechtsgrundlage flir 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 durchgefiihrt.

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

Eine Ubersicht Uber die fiir das Planvorhaben maRgeblichen Rechtsgrundlagen wird am
Ende des Verfahrens als Anhang der Begriindung beigefligt. Beachtet sind ggfls. jeweils
geltende Uberleitungsvorschriften.

Im vorliegenden Fall geht es um die Erstaufstellung eines Bebauungsplans (B-Plan).

Unter bestimmten Voraussetzungen ist es zuldssig, die im BauGB gebotenen Verfah-
renserleichterungen fiir die Bauleitplanung zu nutzen.

Im vorliegenden Fall soll das Verfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB geflihrt wer-
den. Die gesetzlichen Voraussetzungen liegen vor.

Einzelheiten dazu siehe Kapitel ,Planrechtfertigung” der Begriindung.

Bei diesen Verfahren sind u. a. keine Umweltprifung und kein Umweltbericht erforderlich.
Der Plangeber kann von der friihzeitigen Beteiligung / Information der Offentlichkeit und
der Behdrden absehen.

Bei einem entsprechenden Bebauungsplan gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich der Beeintrachtigungen ist dann
nicht erforderlich.

Ein Bauleitplan durchlauft ein vorgegebenes u. U. umfangreiches Aufstellungsverfahren,
in dem die betroffenen Behdrden, Trager der offentlichen Belange (T6B), 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 fiir das vorlaufige Ar-
beitsergebnis der Planphase ,Entwurf”.

Ein Bauleitplan bzw. eine sonstige, Baurecht schaffende Satzung erhélt abschliefend

nach dem Beschluss des zustédndigen Gremiums seine endgultige Form und mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung seine Rechtswirksamkeit bzw. Rechtsverbindlichkeit.
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1.2 Plangebiet

or TS B U J‘ . B e ¢ Vot 01
Die Lage des Plangebiets ist auf dem Deckblatt dieser Begriindung dargestellt.

Uberplant wird der gesamte bisher noch unbebaute Bereich des sog. IFA-Parks, der sich
nordwestlich des Bahnhof Grof3raschen und 6stlich der ,Calauer Straf3e” befindet und der
entwickelt werden soll.

Es liegt in der Flur 1 der Gemarkung Grofrdschen innerhalb des Siedlungszusammen-
hanges der Kernstadt GroRRraschen, ndrdlich an das Stadtzentrum angrenzend. Das Plan-
gebiet liegt nordwestlich des Bahnhofes der Stadt GroRraschen.

Es ist bauplanungsrechtlich unbeplanten Innenbereich zuzuordnen.

Es umfasst eine Flache von rund 1,23 ha.

1.3 Kartengrundlagen

Die Planzeichenverordnung (PlanZV) sowie die Verwaltungsvorschrift zur Herstellung
von Planunterlagen fur 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 geniigt somit
den Anforderungen der Planzeichenverordnung.

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

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

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit

Stand vom ........ccociiieiannns und weist die planungsrelevanten baulichen Anla-
gen sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der

d Seite 6
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planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit
der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Die Katasterangaben entsprechen dem Stand vom 14.10.2025. Die 6rtliche Aufnahme
erfolgte am 01.10.2025. Der Lageplan wurde am 20.10.2025 angefertigt bzw. ibergeben.

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

Das Héhenbezugssystem der Planunterlage ist DHHN 2016.

Fir die Planung werden erganzend aktuelle Geobasisdaten (Topografische Karten, Luft-
bilder u. dgl. der Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (www.ge-
obasis-bb.de), © GeoBasis-DE / LGB, dI-de/by-2-0) herangezogen.

1.4 Planungsgegenstand
1.4.1 Anlass

Grundsatzliches Ziel der Stadt ist es, am Standort die begonnene Entwicklung eines gut
fur die Oristeile erreichbaren und zentral in der Kernstadt gelegenen
Gesundheitsstandortes fortzufiihren.

Damit liegt der Fokus der geplanten Nutzungen, Angebote und baulichen Strukturen auf
Praxen, Labore, Therapieeinrichtungen aber auch ergédnzende gesundheitliche Dienst-
leistungen. Hinzu kommen begleitende Nutzungen (z.B. Wohnungen).

In Vorbereitung zur Entwicklung des zentral und verkehrlich gut gelegenen Standortes
des ,IFA-Parks“ wurde von der Stadt ein Gestaltungskonzept beim Architekturbiro Joswig
erarbeitet.

Bereits das ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK)- Fortschreibung 2023, mit
Ortsteilentwicklungskonzept Freienhufen® in der Fassung vom 26. Februar 2024 sieht die
Errichtung eines Medizinischen Versorgungszentrums (MVZ) am IFA-Park (vgl. Punkt
4.2.2) vor

Konkret wurde bereits ein Grundstiick verkauft, um die Erweiterung des Therapiehauses
mit zwei Arztpraxen zu ermdglichen.

1.4.2 Ziel und Zweck

Mit dem Planverfahren werden die nachfolgenden spezifischen Ziele verfolgt.

—  Errichtung eines Medizinischen Versorgungszentrums (MVZ),

— Standortgerechte Schaffung der Voraussetzungen fur Dienstleistungs- und Wohnnut-
zungen

— Schaffung einer Durchquerung des Plangebiets

Aus den Planungsgrundsatzen und den Anforderungen des § 1a BauGB ergeben sich

weitere Belange, die im Rahmen der Abwagung zu beachten sind.

Ferner sind bei der Planung ggf. Bindungen an Ubergeordnete Vorgaben zu berlcksich-

tigen.

Bei der Verwirklichung der Ziele sollen nachteilige Auswirkungen auf Natur und Land-

schaft sowie die Bevolkerung ausgeschlossen werden und wenn maoglich Verbesserun-

gen erreicht werden.

Diese Verbesserungen beziehen sich insbesondere auf folgende Aspekte

— Verbesserungen Immissionssituation

— Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes

Das o.a. Anliegen wird von der Gemeinde unterstiitzt, da es ihren Entwicklungszielen
hinsichtlich einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entspricht.

Eine Bauleitplanung soll die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten und
bedarf einer Rechtfertigung durch stadtebauliche Griinde.

Konkret ergeben sich diese aus den Planungsgrundséatzen des § 1 Abs. 5 BauGB sowie
aus denin § 1 Abs. 6 BauGB aufgefihrten staddtebaulichen Belangen.

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

— Sicherstellung der gesundheitlichen Versorgung der Bevolkerung,

— Schaffung von Wohnraum.

Seite 7
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Die eingangs dargelegten projektspezifischen Ziele entsprechen diesen gesetzlichen An-
forderungen.

Das offentliche Interesse an der Planaufstellung steht nicht grundsatzlich im Widerspruch
zum Anlass der Planung: Eine Gemeinde darf auch die Initiative durch Private zum Anlass
einer Bauleitplanung nehmen.

Somit ist gewahrleistet, dass die Planung im Einklang mit dem Gemeinwohl steht und
damit im 6ffentlichen Interesse erfolgt.

Das Bauplanungsrecht misst zunachst keinem der bei der Aufstellung eines Bauleitplanes
zu beachtenden Belange eine héhere Bedeutung zu, als den anderen.

Allerdings hat der Gesetzgeber bestimmten Interessen (i. d. R. auf Grundlage verschie-
dener Normvorschriften) bereits ein hohes Gewicht gegeniber den Ubrigen 6ffentlichen
Interessen beigemessen.

Das Planverfahren soll einen sachgerechten Umgang damit gewahrleisten.

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 Umsténden nicht genehmigt wer-

den, weil

— das Grundstlick zwar im Innenbereich liegt, aber das Vorhaben sich nicht in die maR3-
gebliche Umgebung einfugt

— der Standort zukunftig eine neue Struktur bzw. eine neue Nutzung erhalten soll

Die geplanten Vorhaben sollen zeitnah realisiert werden.

Um das Vorhaben unter Beachtung der Ziele der Gemeinde verwirklichen zu kénnen, wird
ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.

Die Ziele der Gemeinde kdnnen auf eine andere Weise nicht optimal verwirklicht werden.

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

Uberplant wird der gesamte bisher noch unbebaute Bereich des sog. IFA-Parks, der sich
nordwestlich des Bahnhof GroRraschen und 6stlich der ,Calauer Stral’e“ befindet und
entwickelt werden soll.

Die Planung wird als so genannter ,Angebots-Bebauungsplan® angelegt. Die Festsetzun-
gen werden, um eine langfristig haltbare Planung zu sichern, so flexibel wie mdglich ge-
halten.

Diese Vorgehensweise ist erforderlich, weil zwar eine Umsetzungsperspektive besteht;
diese jedoch nicht hinreichend konkret ist und auch keine besonderen Anforderungen an
die kiinftige Bebauung bestehen.

Damit wird — dem grundsétzlichen ,Ewigkeitsprinzip‘ eines B-Plans gerade auch in Hin-
blick auf kiinftige, nicht absehbare Entwicklungen — entsprochen.
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2 Planerische Grundlagen

2.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die entsprechenden
Grundsatze sind zu bericksichtigen.

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

Z.Zt. im Verfahren befindliche regionalplanerische Grundlagen sind

— Integrierter Regionalplan i. d. F. Aufstellungsbeschluss vom 20.11.2014

— Sachlicher Teilregionalplan "Windenergienutzung" i.d.F. des 2. Entwurfs mit Be-
schluss vom 24.11.2025

— Teilregionalplan IV ,Lausitzer Seenland® (keine Rechtskraft) i.d. F. Aufstellungsbe-
schluss vom Dezember 2002

Die fur die Planung relevanten Ziele und Grundsatze, die auf Umwelt-Belange abzielen,
sind im Umweltbericht zusammengefasst. Das betrifft sinngemafl auch umweltrelevante
Ziele und Grundsatze der Regionalplanung.

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 gem. Ziel Z 3.6 LEP HR zusammen mit der Stadt Senftenberg einem Mittelzentrum
in Funktionsteilung zugehdrig.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb vom ,Gestaltungsraum Siedlung®

Das Plangebiet ist einem Schwerpunkt der Wohnsiedlungsflachenentwicklung gem.
Ziel 5.6 LEP HR zuzuordnen, in welchem eine quantitativ uneingeschrankte Wohnfla-
chenentwicklung mdglich ist.

Es befindet sich auf3erhalb des Freiraumverbundes

Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachen-
bezogenen Ziele, die im Konflikt mit der Planung stehen.
Es ist allerdings eine Siedlungs- und Verkehrsflache ausgewiesen.

Von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung als der zustandigen Stelle liegt (noch)
keine Stellungnahme vor.

Aus Sicht des Plangebers sind, Uber die zuvor schon benannten Ziel 3.6 und 5.6 des LEP
HR, keine weiteren Ziele zu beachten.

Von der Regionalen Planungsstelle liegt (noch) keine Stellungnahme vor.

Aus Sicht des Plangebers liegen keine zu beachtende Ziele der Regionalplanung mit Be-
zug auf die vorliegenden Planungen vor.

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 bertcksichtigen.

Aus der Sicht des Plangebers sind im vorliegenden Fall folgende Grundsatze der Lan-
desplanung relevant:
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Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine Grund-
satze, die zu berlcksichtigen waren.

» (1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen in-
nerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anfor-
derungen, die sich durch die klimabedingte Erwdrmung insbesondere der Innen-
stédte ergeben, berticksichtigt werden.

» (2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einan-
der rdumlich zu- geordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Grundsatz 5.1 LEP HR

Grundsatze der Regionalplanung, die die Planung betreffen, sind nicht erkennbar.

Einzelheiten zum konkreten Umgang mit den landesplanerischen Vorgaben sind im Ka-
pitel 6 abgehandelt.

2.2 Fachgesetzliche Vorgaben

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 iberwunden werden kénnen.

2.2.1 Umweltrecht

Folgende Bindungen aus dem Bereich des Umweltrechts wirken sich auf die Planungen
aus:

Das eingetragene Baudenkmal
Grol3rdschen, Am Bahnhof, ,Bahnhof Gro3rdschen*, bestehend aus Empfangsge-
béaude, Giiterschuppen, Stellwerksgebdude und Vorplatz (Dokumentnr. 09120406),
Grenzt an den Geltungsbereich des Bebauungsplans an. Es befindet sich unmittelbar
sudostlich des Plangebiets.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Baume, die nach der Verordnung des
Landkreises Oberspreewald-Lausitz zum Schutz von Baumen und Hecken (Gehdlz-
schutzverordnung - GehdlzSchVO LK OSL) in der Fassung der 1. Anderung vom
06.12.2018 geschutzt sind.

Sonstige Bindungen auf der Basis des Umweltrechts sind fiir das Planvorhaben nicht be-
kannt.

Entwurf Mai 2026
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2.2.2 Sonstige Bindungen / rechtserhebliche Hinweise

Sonstige, derzeit bekannte verbindliche Vorgaben aus anderen Rechtsbereichen werden
nachfolgend benannt:

— Verkehrsrecht - Strallenverkehr

2.2.2.1 Verkehrsrecht

Straenverkehr
AuBerhalb der Ortsdurchfahrten (OD) sind entlang von Landes- und Kreisstralte anbau-
rechtliche Restriktionen des BbgStrg zu beachten.

Es sind Anbauverbotszonen zu beachten, in denen Mindestabstédnde zwischen Hochbau-

ten jeder Art und der Fahrbahn gelten. Daneben bestehen Anbaubeschréankungszonen,

in denen fur Vorhaben vom Baulasttréager eine Zustimmung einzuholen ist.

Diese Bestimmungen gelten i. d. R. nicht fur Bebauungsplane, sofern die in § 9 Abs. 7

FStrG angefuhrten Bestimmungen

— Begrenzung der Verkehrsflachen sowie an diesen gelegene (berbaubare Grund-
stlcksflachen

— Mitwirkung des Tragers der Strallenbaulast

zutreffend sind.

Diese Vorschriften kommen allerdings wieder zum Tragen, wenn Befreiungen von den

Festsetzungen des B-Plan erforderlich werden.

Der Standort befindet sich konkret 6stlich der ,Calauer Strale®. Diese ist als Landes-

stralde (L 53) klassifiziert.

Seite 10
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Der auf die Planungen wirkende Abschnitt der Kreisstral3e liegt jedoch innerhalb der Orts-
durchfahrt, weshalb keine Abstandsforderungen bestehen.

Ubrige Verkehrstriager

Fir die Gbrigen Verkehrsbereiche OPNV, Schienenpersonennahverkehr, ziviler Luftver-
kehr (Flugplatze), Landeswasserstralen und Hafen liegen Informationen zu Planungen,
die das Vorhaben betreffen kénnen, nicht vor.

2.2.2.2 Sonstige

Im Plangebiet sind Infrastrukturelemente folgender Medien vorhanden: Trinkwasser,
Strom, Gas, Telekommunikation, Schmutzwasser.

Im Bereich der Telekommunikations- sowie der Gasinfrastruktur wurden bereits Hausan-
schlusse hergestellt. Alle weiteren Medien liegen in Form von leistungsfahigen Hauptlei-
tungen vor.

Im Norden des Plangebiets, sudlich der ,Oststral}e” besteht ergdnzend eine Trafostation
fir das Stromnetz. Zentral innerhalb der unbebauten Flache liegt zudem eine Pumpsta-
tion im Netz der Schmutzwasserentsorgung.

Far sdmtliche dieser Anlagen, ob unter- oder oberirdisch, sind ggf. bestehende Gestat-
tungsvertrage zu beachten, iber die auch eine Zuganglichkeit der Infrastrukturbetreiber
abgesichert ist.

Fir die unterirdischen Leitungstrassen sind ggf. Schutzstreifen bei der Errichtung von
hochbaulichen Anlagen und bei der Pflanzung von Gehdlzen zu beriicksichtigen.
Verbindliche Planfeststellungen flr Vorhaben von uUberértlicher Bedeutung, Bauliche

MaRnahmen des Bundes und der Lander oder sonstige fachgesetzliche Vorgaben oder
privilegierte Fachplanungen, die das Plangebiet berthren, sind nicht bekannt.

2.3 Formelle Planungen

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB in der Regel aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln.

Far die Stadt Grofraschen besteht ein rechtswirksamer FNP i. d. F. der Bekanntmachung
vom 15.06.2006 mit Stand vom Marz 2006.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan ist seit seinem Wirksamwerden bereits sieben
Mal geandert worden (Anderungen 1 bis 4 sowie 6 bis 8). Zudem besteht fur die Stadt ein
Teil-FNP zum Thema Windkraft.

Keine dieser Anderungen oder der Teil-FNP wirken sich jedoch raumlich oder sachlich
auf das Plangebiet aus.

Im zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan rechtswirksamen
Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohnbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
dargestellt.

Seite 11
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Ausschnitt
rechtswirksamer FNP

Blauer Kasten = Plangebiet

Mit Beschluss vom 04.03.2020 wurde das Verfahren zur 5. Anderung des Flachennut-
zungsplans eingeleitet. Das Verfahren befindet sich gegenwartig in der Phase ,Entwurf*.
Im Zuge dieser 5. Anderung ist eine Anpassung der Darstellungen im Bereich des Plan-
gebiets vorgesehen. Zukiinftig soll der Bereich als Gemischte Bauflache gem. § 1 Abs. 1
Nr. 2 BauNVO dargestellt werden.

- 1

it ] Ausschnitt geplante

Darstellung in der 5.
Anderung des FNP
Blauer Kasten = Plangebiet

h‘ "-_ { Brizelhandelzgebist Bl e S ﬂj

Das Plangebiet bzw. sein Umfeld sind von folgenden stadtebaulichen Satzungen betrof- B-Plédne, sonstige
fen stadtebauliche

— Bebauungsplan Nr. 18 ,Sondergebiet Bahnhofsvorplatz*, 1. Anderung Satzungen

— Bebauungsplan Nr. 45 ,Gewerbe Calauer Strafl’e Nord*

Der Bebauungsplan Nr. 18, 1. Anderung, liegt stidlich des vorliegenden Plangebiets und
grenzt im Sudosten direkt an dessen Geltungsbereich an. Der Bebauungsplan setzt im
Bereich der StralRe ,Am Bahnhof* 6ffentliche Verkehrsflachen und sutdlich davon Baufla-
chen zu einem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grol¥flachiger Einzelhandel sowie
Grinflachen fest.

y | Seite 12
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Im Bebauungsplan Nr. 45 wird im nérdlichen Teil ein Gewerbegebiet und im sldlichen
Bereich ein Mischgebiet sowie ein 6ffentlicher Parkplatz festgesetzt. Zudem wird Ein Teil
der offentlichen Verkehrsflachen der ,Oststrale” Gberplant, die an den Geltungsbereich
des hier vorliegenden Bebauungsplans grenzt.

Das Plangebiet bzw. sein Umfeld beriihren keine weiteren rechtsverbindlichen oder in
Aufstellung befindlichen B-Plane oder anderen stadtebaulichen Satzungen.

Auf kommunaler Ebene sind bei der Realisierung von Vorhaben die zum gegebenen Zeit-

punkt wirksamen kommunale Satzungen zu bertcksichtigen.

Zum gegenwartigen Verfahrens-Zeitpunkt sind

— Stellplatzsatzung der Stadt Grof3rdschen (Fassung Marz 2023), bekanntgemacht am
29.09.2023,

— Stellplatzablosesatzung fir die Stadt GrofRraschen und Ortsteile (Fassung Marz
2023), bekanntgemacht am 29.09.2023

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Vorhabenplanung die jeweils rechtsverbindli-
chen sonstigen kommunalen Satzungen bzw. Verordnungen des Landkreises zu beach-
ten sind.

Die zuvor benannte Auflistung stellt lediglich den zum Aufstellungszeitpunkt bekannten
Stand dar. Uber den jeweils aktuellen Sachstand sind bei der Gemeinde Erkundigungen
einzuholen

Weitere formelle Planungen, die fiir den Standort relevant sind, sind nicht vorhanden bzw.
bekannt.

2.4 Sonstige Planungen und Vorhaben

Gemal dem Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg (LaPro, 2001) gehért das
Plangebiet zur naturraumlichen Region ,Niederlausitz und ist, wie weite Teile des Lau-
sitzer Seenlands, mit dem Handlungsschwerpunkt ,Entwicklung der vom Braunkohleab-
bau gepragten Gebiete“.

Weitere Ziele oder Planungen werden fiir den Standort aufgrund der Lage inmitten des
Siedlungsgebiets der Stadt nicht bestimmt.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand weist auch der Landschaftsrahmenplan des Land-
kreises Oberspreewald-Lausitz kein Zielstellungen oder zu beachtende Inhalte fiir den
Standort aus.

Fir die Stadt GroRraschen liegt ein Landschaftsplan mit dem Stand 30.05.2004 vor, der
im Zuge der Aufstellung des heute rechtswirksamen Flachennutzungsplans erarbeitet
worden ist.

Der Landschaftsplan weist die Flachen im Plangebiet als Bebaute Gebiete (hier: Ge-
werbe) aus. Entlang der westlich verlaufenden ,Calauer Stral3e” wird Allee ausgewiesen.
Die Baume entlang der 6stlich verlaufenden Strale ,Am Bahnhof* wird als Baumreihe
eingeordnet.

Insbesondere folgende informelle Planungen bzw. Konzepte beriihren den Standort:

Im ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK)- Fortschreibung 2023, mit Ortsteilent-
wicklungskonzept Freienhufen® in der Fassung vom 26. Februar 2024 wird unter Punkt
4.2.1 ,Gesamtstadtische Leitziele® das Leitbild und die Entwicklungsziele im Unterpunkt
,GroRraschen — Lebenswerter Wohnstandort fiir alle Generationen® insofern genauer dif-
ferenziert, als dass die Stadt Grof3raschen als attraktiver Wohnstandort entwickelt werden
soll. Dabei soll darauf hingewirkt werden eine fuRlaufige Erreichbarkeit aller relevanten
Nutzungen fur die Einwohner zu ermdglichen.
~Gro3rdschen ist ein lebenswerter und beliebter Wohnort fiir alle Generationen. Die
Stadt bietet vielféltige Méglichkeiten fiir Zu-ziehende und Riickkehrende, um in GroR3-
rdschen heimisch zu werden. [...]
Im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege* erfolgt die Weiterentwicklung des Wohnange-
botes unter Berlicksichtigung der bestehenden stadtebaulichen Strukturen und réum-
lichen Schwerpunkte der Daseinsvorsorge.”
Dies wird dahingehen konkretisiert, dass dariber ebenfalls eine Verflechtung der Nord-
stadt (Malerviertel) und der Innenstadt umgesetzt werden soll. Erreicht werden soll dies
durch die Errichtung eines Medizinischen Versorgungszentrums (MVZ) am IFA-Park (vgl.
Punkt 4.2.2).
Das im INSEK erarbeitete raumlich-funktionale Leitbild stellt das vorliegend betrachtete
Plangebiet zwischen dem Bereich ,Starkung des Zentrums® (sudlich) und dem
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Potenzialraum Bereich Chransdorfer Strale (nordwestlich) dar. Zudem befindet es sich
an der Achse ,,Anbindung an Altdébern®.

Das unter Punkt 5.2.6 benannte ,Zentrale Vorhaben VI: Grof3rdschen gemeinsam® (hier
Malnahme ,ZV VI 2 IFA-Park / Medizinisches Versorgungszentrum®) und das unter Punkt
5.3.1 benannte ,Handlungsfeld |: Sozialraum Innenstadt® (hier Mallnahme SZH | 1 Er-
schlieRung IFA-Park®) haben dabei das selbe konkrete Projekt zum Inhalt, welches die
zuvor benannte Zielstellung umsetzen soll:

.Der IFA-Park ist eine bedeutende Mal3nahme zur Verbesserung der Gesundheitsversor-
gung in GroRraschen und der Region sowie zur Starkung der Innenstadt als Zentraler
Versorgungsbereich. Neben der Errichtung des Gebdudeensembles mit zwei Wohn- und
Geschéftshausern, dem aus zwei Gebauden bestehenden Medizinischen Versorgungs-
zentrum und zwei Gewerbegebauden ist die Gestaltung von Erschliefungs- und Freifla-
chen erforderlich.”

Das Projekt soll kurzfristig umgesetzt werden und ist mit einer hohen Prioritat versehen
worden.

Direkt stdlich schlief3t durch ,Einzelhandelskonzept flr die Stadt GrolRraschen“ mit Stand
vom August 2018 bestimmte zentrale Versorgungsbereich ,Stadtzentrum® an. Die Fla-
chen im Geltungsbereich sind nicht Teil dieses Bereichs.
Legende

[ 2vB Innenstadt

@ Oftentliche Einrichtung

) Magnetbetrieh
Stadtvenvaitung @) & sonstiger Einzelhandelsbetriab
® Leerstand

D Bushaltestelle

[ potentiakfische

Quelle: OpenStrestMap und Mitwirkende 2015,
CIMA Beratung + Maagement GmbH 2018

o®

[}
Stadthli t(rg Markt

Stadt-

i, 7 ST

Haws der
Landwirtschaft

a 100 200 300 400 m

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich der Stadt Gro3rdschen gem. Einzelhandels-
konzept, Stand August 2018 (Quelle: cima); blau schraffiert = Plangebiet Bebauungsplan

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

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

FUr den hier gegenstandlichen Bauleitplan sind Planungen der Nachbargemeinden sind
fur den vorliegenden Bebauungsplan nicht relevant.
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3 Stadtebauliche Randbedingungen
3.1 Naturliche Standorteigenschaften

o n / “lv' — . ¥ ‘;:’ 1 ‘ \ \‘
) m~ i g ‘ : i h.nw#l
Die Oberﬂache des Plangebietes ist leicht geneigt. Die Planflache liegt auf einer Hohe
zwischen rund 115,75 m im Sidwesten und rund 116,45 m . NHN im Norden.

3.2 Umweltbedingungen

Nachfolgend wird fiir die Flachen im Geltungsbereich die Ausgangslage dargestellt.
Grundlage fur die Beurteilung des Ist-Zustandes ist die bestehende Realnutzung.

Zusammenfassend kann im vorliegenden Fall, gemessen an der Kulturlandschaft im Um-
feld der Stadt, von einer Funktionsauspragung der Schutzgiter von geringer Bedeutung
gesprochen werden.

Es bestehen Zustéande bzw. Aspekte von Natur und Landschaft, die in der Regel grof3fla-
chig vorhanden sind und einer intensiven Nutzung unterliegen.

3.2.1 Schutzguter

Die anstehenden Bbéden im Plangebiet setzen sich Uberwiegend aus posdoligen Braun-
erden zusammen. Das anfallende Niederschlagswasser versickert Gber diese natlrliche
Bodenzone.

Es bestehen jedoch bereits im Bestand Bodenversiegelungen. Diese liegen in Form von
StralRen- / Verkehrsflichen sowie Full- und Radwegen und einzelnen Parkplatzen vor.
Zusatzliche bestehen sehr kleinteilige Versiegelungen durch Infrastrukturanlagen. Die
Bodenversiegelungen beschranken sich ganz Uiberwiegend jedoch auf die mit einbezo-
genen Verkehrsanlagen. Der Grofdteil der Flachen, die im Geltungsbereich liegen, sind
unbebaute und unversiegelte Freiflachen.

Der Versiegelungsgrad im gesamten Geltungsbereich liegt bei 14 %. Unter Auf3eracht-
lassung der Verkehrsflachen liegt ein Versiegelungsgrad von 2 % vor.

d Seite 15
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Der Geltungsbereich setzt sich zu 15 % aus Verkehrsflachen (Fahrbahnen, begleitende
FuRwege sowie einschliellich Griinanlagen) und zu 85 % aus einer unbebauten, vorge-
pragten Freiflache zusammen.

Im Plangebiet weist das anstehende Grundwasser gemaf ,Auskunftsplattform Wasser*
einen Flurabstand von zwischen 20 m und 30 m unter der Gelandeoberkante auf.
Gemal Auskunftsplattform fallen am Standort 659 mm pro Jahr in Form von Niederschla-
gen an. Das anfallende Niederschlagswasser versickert Uber die belebte Bodenzone. Im
Bereich der unbebauten Freiflachen flachig, im Bereich der Verkehrsanlagen teilweise
Uber Mulden.

Oberflachengewasser oder Schutz-, Hochwasser- sowie Risikogebiete liegen im Plange-
biet nicht vor.

Der Geltungsbereich weist nur eine geringe Vielfalt an unterschiedlichen Lebensrdumen
auf. Es bestehen am duReren Rand des Geltungsbereichs Uberwiegend Verkehrsanlagen
mit Griinbereichen / -flachen am Rand der Flachen. Diese sind zum Teil mit StralRenbau-
men bestanden.

Der Grol¥teil der Flachen besteht aus extensiv genutztem und gepflegtem Griinland mit
starker Vorpragung durch den Menschen und ohne Gehdlzbewuchs.

Der Bewuchs innerhalb des Geltungsbereichs bzw. die vorkommenden Pflanzenarten
setzen sich aus den Strallenbdumen entlang der beiden Stra3en ,Am Bahnhof* und ,Ca-
lauer Strafe” zusammen. An ersterer finden sich Linden und Ahorne, an der ,Calauer
StralRe” stehen Ahorne und Kastanien.

Im Bereich der Gehdlze kommen zwei mittelgroRe Baume (Ahorn) innerhalb der Freifla-
chen hinzu.

Die Freiflachen selbst liegen in Form von extensiv gepflegtem Griinland vor. Ahnlich stel-
len sich die Grinflachen in den Randbereichen der Verkehrsanlagen dar.

In den im Plangebiet vorhandenen Stralenbdumen bestehen potenzielle Lebensraume
fur Baume- sowie Héhlen-bewohnende Vogel- und Fledermausarten.

Auch fir Freiflachen-bewohnende Vogel- und Saugetierarten bietet der Standort Lebens-
rdume im Bereich der unbebauten Freiflachen. Der Wert dieser Flachen fir die Ar-
ten(gruppen) wird jedoch durch die insgesamt geringe Grofe der Freiflachen, die zusatz-
lich durch den mittig verlaufenden Ful3- und Radweg verkleinert wird und durch die starke
Vorpragung der Flache und Anwesenheit des Menschen gemindert. Angrenzende Fla-
chen sind aufgrund der umgebenden StralRen als Barrieren nur schwer erreichbar.

Fir die Arten(gruppen) der Amphibien, Grof3sauger / wasseraffinen Saugetiere, Fische
sowie Gebaude-bewohnenden Vogelarten bestehen im Plangebiet keine Lebensraume.
FUr letzte dient das Plangebiet aller Wahrscheinlichkeit nach als Jagdgebiet.

Reptilien und Insekten kénnen potenziell in den der Randbereichen der Freiflache vor-
kommen. Jedoch sind auch diese Bereiche stark vorgepragt und durch den Menschen
gestort, dies macht ein Vorkommen sehr unwahrscheinlich.

Die biologische Vielfalt im Plangebiet ist insgesamt als sehr gering zu bewerten. Es liegen
nur wenige unterschiedliche Lebensraume vor, die von einer geringen Zahl unterschied-
licher Arten(gruppen) bewohnt werden.

Durchweg ist eine starke Vorpragung durch den Menschen zu verzeichnen. Naturnahe
Lebensrdume liegen nicht vor.

Das Plangebiet weist keine Wirkung oder Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet oder
- schneise auf.

Im Bestand liegt nur eine geringe Aufheizungswirkung durch den insgesamt geringen Ver-
siegelungsgrad vor. Gleichzeitig fuhrt der geringe Bewuchs auf den Freiflachen zu nur
sehr begrenzten Kihlwirkungen.

Aufgrund der Lage des Plangebiets inmitten des Siedlungsgebiets der Stadt GroRraschen
und vollstandig umgebender Bestandsbebauung geht vom Standort keine Wirkung auf
das Landschaftsbild aus. Die Landschaftswirkung ist daher sehr naturfern.

Das lokale Ortsbild wird, auch aufgrund der bisher fehlenden Bebauung, in erster Linie
durch die StraBenbaume gepragt.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind im Bestand keine Wohn- oder Erholungsnutzungen
vorhanden. Der Standort dient lediglich als Verkehrs- bzw. Bewegungsraum.

Dariiber hinaus besitzt der Standort keine Wirkung oder einen Nutzen auf / fir die Ge-
sundheit oder den Menschen.

Es sind keine Denkmale innerhalb des Geltungsbereichs bekannt. Angrenzend, weiter
suddstlich, befindet sich ein Baudenkmal in Form des Bahnhofs. Eine besondere Wirkung
der Flachen im Plangebiet auf dieses sind nicht zu erkennen.
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Sachguter liegen in Form der Verkehrsanlagen sowie der technischen Anlagen der ver-
schiedenen Infrastrukturnetze vor.

Es sind keine besonderen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern erkennbar.

3.2.2 Schutzgebiete & -objekte

Europaische Schutzgebiete (FFH- bzw. SPA-Gebiete) sind von der Planung nicht betrof-
fen.

Das nachstgelegene Schutzgebiet, das FFH-Gebiet ,Binnendiinenkomplex Woschkow*
befindet sich ca. 2 km nérdlich, aulRerhalb des Siedlungsgebiets der Stadt GrolRraschen

Das Plangebiet berlhrt dariber hinaus auch kein nationales Schutzgebiet.

Als nachstgelegenes nationales Schutzgebiet ist das Naturschutzgebiet ,Westmark-
scheide — Mariensumpf“ in einer Entfernung von ca. 4,5 km zu benennen.

Nach § 30 BNatSchG geschutzte Biotope sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
oder unmittelbar daran angrenzend nicht bekannt. Die Biotopstrukturen weisen eine
durchweg deutliche Uberpragung durch den Menschen auf.

Es ist jedoch mdglich, dass die Reihung der StraRenbdume (Linden, Ahorne und Kasta-
nien) in den beiden teilweise einbezogenen StralRen ,Am Bahnhof* und ,Calauer Stral3e*
als Alleen gewertet werden kénnen. Diese wirden u.U. ein geschitztes Biotop darstellen.

3.2.3 Geholz- und Baumschutz

Der Gehdlzbestand im Geltungsbereich setzt sich wie folgt zusammen:

Im Bereich der ,Calauer Stral3e“ sind insgesamt neun Baume vorhanden. Davon sind
sechs Linden und drei Ahorne. Letzte weisen gemal vorliegender Vermessung einen
Stammumfang zwischen 0,75 m und 0,94 m auf. Die Linden besitzen einen Stammum-
fang von 0,66 m bis 1,38 m.

Entlang der Stralle ,Am Bahnhof* erstreckt sich auf der Westseite eine Baumreihe aus

finf Kastanien und einem Ahorn. Die Kastanien sind in der Vermessung mit einem
Stammumfang von 1,35 m bis 1,98 m, der Ahorn mit 1,41 m ausgewiesen.

Innerhalb der gesamten unbebauten Freiflache, die den GroRteil des Geltungsbereichs

ausmacht, sind zwei Ahorne sowie ein sehr kleinflachiges, unbestimmtes Gebiisch vor-
handen. Die Stammumfange liegen zwischen 0,34 m und 0,41 m.

3.3 ErschlieBung
3.3.1 Verkehr

Uber die néchstgelegene Stralke werden in ndherem Umkreis die
A 13 (Berlin < Dresden)

— B 96 (Sassnitz < Zittau)

— B 156 (Grofraschen < Bautzen)

— B 169 (Cottbus <« Chemnitz)

erschlossen.

Der Geltungsbereich selbst wird durch die ,Calauer StralRe“ im Westen, die zudem als
LandesstraBe (L53) klassifiziert ist, die ,Oststrale” im Norden sowie die Strale ,Am
Bahnhof* im Osten bzw. den Bahnhofsvorplatz im Slidosten erschlossen.

Das Plangebiet ist ber den nahegelegenen Bahnhof an die Eisenbahnstrecke Lib-
benau—-Kamenz angebunden. Der Bahnhof grenzt unmittelbar siidéstlich an den Gel-
tungsbereich an. Von diesem bestehen Verbindungen in Richtung Cottbus, Falkenberg,
Leipzig, Libbenau, Berlin und zum Flughafen BER.

Eine Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr besteht iber den zuvor be-
nannten Bahnhof GroRraschen sowie die daran angeschlossene Bushaltestelle.

Der Bereich ist fir Radfahrer und FulRganger Uber die angrenzenden Stral3en gut erreich-
bar, wobei nur die ,Calauer Stral3e“ einen separaten Radweg besitz und die Straf’e ,Am
Bahnhof* durch den Kopfsteinpflasterbelag KomforteinbulRen aufweist.

Das Plangebiet ist nur wenige Schritte vom Bahnhof sowie den sudlich angrenzenden
Einzelhandelseinrichtungen entfernt.

Der Marktplatz der Stadt als Zentrum ist sieben Gehminuten entfernt.
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Quer durch den Geltungsbereich selbst verlauft in Nord-Sud-Richtung ein Ful3- und Rad-
weg der die Zufahrt zum Bahnhof bzw. die dortigen Wohn- und Gewerbeimmobilien mit
der ,OststrafRe” im Norden verbindet.

Dariiber hinaus hat sich Uber die Jahre ein Trampelpfad von der ,Calauer StraRe®, in
Hohe der ,Ahornstraf3e“ und der StralRe ,Am Bahnhof* im Osten entwickelt.

3.3.2 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit den erforderlichen Medien der Stadttechnik hervorragend erschlos-
sen.

Vorhanden sind folgende Medien:

— Trinkwasser,

—  Strom,

- Gas,

Telekommunikation,

Schmutzwasser.

Far die bisher unbebauten Flachen wurden in der Vergangenheit schon stadttechnische
ErschlieBungsleistungen erbracht. Im Bereich der Telekommunikations- sowie der
Gasinfrastruktur wurden bereits Hausanschlisse hergestellt. Alle weiteren Medien liegen
in Form von leistungsfahigen Hauptleitungen vor.

Im Norden des Plangebiets, siidlich der ,Oststralle” besteht eine Trafostation fir das
Stromnetz. Zentral innerhalb der unbebauten Flache liegt zudem eine Pumpstation im
Netz der Schmutzwasserentsorgung.

Es kann nach gegenwartigem Kenntnisstand zukiinftig Gber die vorhandenen Netze ver-
und entsorgt werden.

Die Léschwasserversorgung fur den Grundschutz (48m? / h) ist nach gegenwartigem
Kenntnisstand aus dem bestehenden Netz gewahrleistet.

3.4 Nutzung

Der Bestand im Planbereich kann nicht klar einer Baugebietskategorie gemaf BauNVO
zugeordnet werden.

Die das Plangebiet umgebenden Flachen dagegen kénnen vergleichsweise eindeutig ei-
nem Mischgebiet gemafl § 6 BauNVO zugeordnet werden. Dabei findet jedoch eine raum-
liche Aufteilung der verschiedenen Nutzungsarten statt: So finden sich westliche, jenseits
der ,Calauer Straflte” sowie auf der Ostseite des Plangebiets Wohngebaude, die nur im
geringen Umfang mit gewerblichen, handwerklichen und Dienstleistungsnutzung versetzt
sind.

Sidlich des Geltungsbereichs dagegen befinden sich zwei Gebaude, die ganz lberwie-
gend Dienstleitungsnutzung, Anlagen gesundheitlicher Zwecke (Praxen) sowie gewerbli-
che und handwerkliche Nutzungen aufweisen.

Daran sudlich anschlieRend liegt eine Einzelhandelsagglomeration vor, fir die durch den
dortigen Bebauungsplan ein Sondergebiet festgesetzt worden ist.

Die nérdlich an den Geltungsbereich angrenzenden Baugebietsflachen werden durch den
dort ebenfalls vorliegenden Bebauungsplan als Mischgebiet festgesetzt.

3.4.1 Art der Nutzung

Im Geltungsbereich selbst besteht bisher keine bauliche Nutzung oder eine aktive Nut-
zung der Freiflachen. Es sind lediglich Verkehrs- und stadttechnische Anlagen vorhan-
den. In der Folge liegen trotz fehlender aktiver Nutzung Bodenversiegelungen vor.

Einzelheiten kdnnen der entsprechenden Bilanz im Anhang entnommen werden.
Westlich und dstlich gleichermalen herrschen Wohnnutzungen vor. Nordwestlich grenzt
eine Sportanlage an.

Im Norden, auf der gegenlberliegenden Seite der ,Oststral}e“ sind je ein privater und ein
offentlicher Parkplatz vorhanden.

Siidostlich des Geltungsbereichs liegt das Bahnhofsgebaude zum Bahnhof Grof3raschen,
in dem Dienstleistungsnutzungen (jedoch nicht bahnhofbezogen) untergebracht sind.
Unmittelbar stdlich befindet sich ein Wohn- und Geschaftshaus und ein reines Dienst-
leistungsgebaude mit gesundheitsbezogenen Dienstleistungen sowie Praxen. Sidlich da-
ran angeschlossen befindet sich eine groRere Einzelhandelsagglomeration.
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3.4.2 MaR der Nutzung

Der Versiegelungsgrad im Untersuchungsgebiet ist gering.

Durch den in Nord-Sud-Richtung verlaufenden FuR- und Radweg innerhalb der beste-
henden Brachflache, die einzelnen Parkbuchten im Stdosten und die kleinteiligen Ver-
siegelungen im Zuge von Infrastruktureinrichtungen (z.B. Trafostation Strom) sind im Be-
stand ca. 480 m? versiegelt. Dies entspricht einer zweiprozentigen Versiegelung.

Auf den einbezogenen Teilen der Strallen-Grundstlicke bestehen Versiegelungen im Um-
fang von 1.230 m? (Versiegelungsgrad von 68 %).

Einzelheiten kbnnen der entsprechenden Bilanz im Anhang entnommen werden.

Der Versiegelungsgrad im Umfeld ist deutlich héher als im Geltungsbereich selbst. Dies
liegt in bereits bestehender baulicher Nutzung begrindet.

Dabei ist, trotz unterschiedlicher Grée der baulichen Anlagen auf den westlich, sidlich
und dstlich angrenzenden Flachen, der Uberbauungsgrad aufgrund der proportional auch
gréReren Grundstlicksflachen rundherum ahnlich hoch.

Die hochbaulichen Anlagen im Geltungsbereich (Verteilerkasten unterschiedlicher Infra-
strukturnetze) weisen eine maximale Héhe von ca. 1,50 m auf.

Im naheren Umfeld bestehen westlich und dstlich des Geltungsbereichs tUberwiegend
Hauptanlagen mit bis zu zwei Vollgeschossen und Uberwiegend mit flach geneigten Da-
chern, Teilweise liegt das Erdgeschoss im Hochparterre.

Sudlich des Geltungsbereichs befinden sich ein eingeschossiges Gebaude fir gesund-
heitliche Dienstleistungen sowie ein viergeschossiges Gebaude entlang der ,Calauer
Stralle”.

3.5 Sonstige Randbedingungen

Hinweise darauf, dass der Baugrund nicht hinreichend tragfahig sein kdnnte, bestehen
nicht. Der Baugrund ist nach den vorliegenden Kenntnissen tragfahig.

Die vorhandene Grundstiickssituation spiegelt die bisherige Nutzung wieder.

Samtliche Flachen sind weitgehend mit allen relevanten Medien erschlossen.

Es ist davon auszugehen, das aufgrund der Vielzahl an verschiedenen Medien, die im

Plangebiet, einschliel3lich vorbereiteter Hausanschlisse, vorhanden sind, Dienstbarkei-
ten zu Gunsten der Netzbetreiber und Versorger zu beachten sind.

Der geplanten Mobilisierung des Areals stehen jedoch aufgrund der Grundstickssituation
keine wesentlichen Hindernisse entgegen.
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4 Planungskonzept

Grundsatzliches Ziel der Stadt ist es, am Standort die begonnene Entwicklung eines gut
fur die Ortsteile erreichbaren und zentral in der Kernstadt gelegenen
Gesundheitsstandortes fortzufuhren.

Damit liegt der Fokus der geplanten Nutzungen, Angebote und baulichen Strukturen auf
Praxen, Labore, Therapieeinrichtung aber auch erganzende gesundheitliche Dienstleis-
tungen. Hinzu kommen begleitende Nutzungen (z.B. Wohnungen).

In Vorbereitung zur Entwicklung des zentral und verkehrlich gut gelegenen Standortes
des ,IFA-Park” liel3 die Stadt ein Gestaltungskonzept beim Architekturbiro Joswig erar-
beiten.

Der Gestaltungsplan sieht neben einer Einrahmung des Vorhabengebiets durch die be-
stehenden Stral’en ,Am Bahnhof*, ,Oststralle” und ,Calauer Strale” auch eine zentrale,
in Nord-Sid-Richtung verlaufende Fufl3- und Radwegachse mittig durch die Vorhabenfla-
che vor.

Diese FulR- und Radwegachse stellt gleichzeitig auch die Anbindung in Richtung Stiden,
zu den dortigen bereits bestehenden Gebauden mit Gesundheitsdienstleistungen und
den Einzelhandelseinrichtungen weiter sidlich dar. Dabei wird der Weg Uber ein bereits
freigehaltenes Flurstiick im Eigentum der Stadt gefihrt.

Beiderseits dieser Achse sind Gebaude vorgesehen, die die 0.g. Nutzungsmischung auf-
nehmen. Erschlossen werden diese fuRlaufig vom zentral verlaufenden Ful’- und Radweg
und per PKW von den jeweils angrenzenden, bereits bestehenden Strallen.

Das erarbeitete Gestaltungskonzept geht dabei von einem , Therapiehaus® in Form eines
Gesundheitsstudios im Siidosten des Plangebietes sowie zwei Arztehdusern im Nordos-
ten und Sudwesten aus.

Hinzu kommen erganzende und den Standort versorgende Anlagen, die im Plan in Form
eines Wirtschaftshofes im Nordosten dargestellt werden.

Fir die geplanten Gebaude im Siidosten mit Praxen und mdglichen gesundheitlichen
Dienstleitungen gibt es zum Zeitpunkt der Aufstellung bereits einen konkreten Ansiede-
lungswillen einer Arztegemeinschaft.

Dazu haben bereits Grundstickseinteilungen und -verkaufe stattgefunden.

Im Nordwesten, am Knotenpunkt zwischen ,Calauer Stral3e* und ,Oststral’e” ist ein gro-
Rerer Parkplatz als gemeinsam von allen Nutzungen am Standort genutzte Anlage vor-
gesehen.
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1 Gesundheitsstudio Haus 1
JAlter Bahnhof*, (Bestand)

| Variante
i mit orthogonalem Grenzverlauf ¢
zu "Am Bahnhof"

2 Gesundheitsstudio Haus 2
»Therapiehaus*

3 Arztehaus
Arzipraxen, Labore, Rezeption

4 Asztpraxis, Arztwohnung

5 Physiotherapie
Zahnarztpraxis (Bestand)

6  Pflegewohnungen
Wohnungen (Bestand)

Das Gestaltungskonzept dient der groben Orientierung und Verdeutlichung der Ausrich-
tung der Nutzungen und Flacheneinteilungen am Standort.

Der vorliegende Bebauungsplan soll dies aufgreifen, jedoch auch abstrahieren. Damit soll
eine moglichst flexible Grundlage zur Nutzung des Standortes erreicht werden, mit der
auch auf weitere konkrete Ansiedlungswiinsche begegnet werden kann.

Die Grundziige der oben vorgenommenen Beschreibung des Gestaltungsplans sollen da-

bei jedoch beachtet werden.

Nachfolgend werden die geplanten Nutzungen, die vorgesehene Erschlielung sowie das
von Seiten der Stadt bereits vorab bestimmbare Umweltkonzept erlautert.

4.1 Nutzung

Wie beschrieben sind innerhalb der Baugebietsflachen vorrangig Anlagen und Nutzungen
im Bereich des Gesundheitswesens vorgesehen. Darunter fallen in erster Linie Arzt- und
Therapiepraxen, Labore und Versorgungszentren. Erweitert werden soll dieses Angebot
durch Dienstleistungsangebote mit vergleichbarer Ausrichtung. So sind auch Apotheken,
Sozialstationen oder Einzelhandel fir Sanitatsbedarf denkbar.

Diese Konzentration an gesundheitsbezogenen Angeboten und Dienstleistungen bei ei-
ner gleichzeitig verkehrsglinstigen und zentralen Lage soll jedoch auch zur Unterbringung
weiterer Angebote genutzt werden, die den Standort sinnvoll erganzen.

Darunter fallen in erster Linie (Pflege-) Wohnungen sowie Wohnungsangebote fiir am
Standort Tétige, z.B. auch Arzte und Arztinnen. Hinzukommen kommen Méglichkeiten
der Nahversorgung, jedoch ohne Konkurrenz zu den weiter stidlich gelegene Einzelhan-
delseinrichtungen aufzubauen.

Zusammenfassend ist eine Standortausgestaltung nach dem Prinzip der ,Stadt der kur-
zen Wege*“ geplant. Dazu ist es auch notwendig, dass sehr flachenintensive und nicht
zwangslaufig auf einen solch zentralen Standort angewiesene Nutzungen dort nicht er-
moglicht werden sollen.

Das Mal} der Nutzung soll sich zum einen an den Strukturen im Umfeld des Plangebiets
orientieren und so ein vertragliches Einfligen der zukiinftigen Bebauung sicherstellen.
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Zum anderen mdchte die Stadt diesen vergleichsweise zentralen Standort mit guter ful3-
laufiger und verkehrlicher ErschlieRung und nahen Nahversorgungsmaglichkeiten effi-
zient nutzen.

Auch an dieser Stelle soll das Prinzip der ,Stadt der kurzen Wege* beachtet werden. In
diesem Sinne sollen die Wege zwischen den einzelnen Nutzungen kurz gehalten werden.
Gerade mit Blick auf die zentrale gesundheitliche Ausrichtung des Standortes ist es zwin-
gend notwendig eine enge Verflechtung zu erreichen, was in erster Linie auch durch eine
dichte Bebauung umgesetzt werden kann.

Dabei soll auch der Umstand Beachtung finden, dass der vorliegende Standort bereits
stark vorgepragt und hervorragend erschlossen ist.

Hinsichtlich der dritten Dimension der Bebauung, der Hbhe, ist eine Abstufung der zu-
kinftigen Bebauung von Westen in Richtung Osten vorgesehen. So soll eine hdhere, den
Raum besser fassende Bebauung entlang der ,Calauer Stral3e” erreicht werden, die sich
an dem sudlich angrenzenden Bestandsgebaude orientiert.

Auf der Ostseite des Baugebiets, entlang der Stralle ,Am Bahnhof“, kann mit einer etwas
niedrigeren Bebauung auf die Nachbarbebauung auf der dstlichen Seite der Strale rea-
giert werden und eine bedrangende Wirkung verhindert werden.

4.2 ErschlieBung

Der bestehende und durch die Planungen zusatzlich hervorgerufene motorisierte Verkehr
wird ganz Uberwiegend Uber die angrenzenden StralRen ,Calauer Strale®, ,Oststralle”
und ,Am Bahnhof* abgewickelt. Von diesen sind zukiinftig Zufahrten zu den einzelnen
Grundstiicken bzw. Baugebiets-Teilflachen vorgesehen.

Wenn es aufgrund der zukiinftigen Bebauung und Nutzungsabschnitte nétig ist, sind auch
interne Erschliefungsstrallen denkbar. Diese sollen jedoch aufgrund der geringen Grofie
des Plangebiets auf ein unbedingt bendtigtes Malk reduziert werden. Eine explizite Aus-
weisung von Verkehrsflachen soll daflr nicht erfolgen.

Im Bereich der geplanten Nutzungen aus dem Gesundheitswesen ist primar mit einem
Zulaufverkehr in Form von Menschen / Patienten zu rechnen. Ein eigenstandiger Anliefe-
rungsverkehr ist vorrangig fir die erganzenden Einzelhandels- und Nahversorgungsein-
richtungen zu erwarten. Dieser kann Uber die angrenzenden Verkehrsflachen abgewickelt
werden.

Die einzelnen bestehenden Parkstande im Suidosten der vorliegenden Brachflache wer-
den nicht beibehalten. Zukinftig ist, in Abhangigkeit von den weiteren Ansiedelungen, ein
gréRerer zusammenhangender Parkplatz gemal den Vorstellungen im Gestaltungsplan
vorgesehen. Um flexibel auf Ansiedelungswiinsche und privaten Planungen von Vorha-
ben reagieren zu kdnnen, soll im Bebauungsplan jedoch keine Verortung dieses Park-
platzes durch Festsetzung einer (Verkehrs-) Flache erfolgen. Als Flacheneigentiimerin
kann die Stadt zukiinftig einen solchen dem Vorhabengebiet dienenden Parkplatz frei im
Baugebiet verorten.

Eine Erschliefung mit o&ffentlichen Verkehrsmitteln erfolgt iber den nahegelegenen
Bahnhof Grof3raschen und die dort haltenden Buslinien. Dadurch kann auch eine Anbin-
dung der Ortsteile der Stadt GroRraschen erreicht werden. Zudem besteht die Heranfiih-
rung von potenziellen Patienten und Arbeitskraften aus angrenzenden Gemeinden.

Erganzend wird auch eine Verbindung in Ost-West-Richtung vorgesehen, diese greift
heute schon bestehende Trampelpfade durch die Vorhabenflache aus Richtung ,,Ahorn-
straflde” direkt zum Bahnhof auf, der heutige Verlauf des Pfades kann aufgrund der bereits
bestehenden Planungen fir ein konkretes Vorhaben und den damit verbundenen Grund-
stlicksverkaufen jedoch nicht beibehalten werden; die Verbindung wird nach Norden ver-
schoben.

Wie unter Punkt 3 dieser Begriindung beschrieben, ist der Standort aufgrund baulicher
Vorleistungen bereits hervorragend stadttechnisch erschlossen. Diese Anlagen im Be-
reich Trinkwasser, Schmutzwasser, Gas, Elektro und Telekommunikation sollen weitge-
hend in Form des bestehenden Netzes fortgenutzt werden.

Die entsprechenden Anlagen und Flachen werden gesichert bzw. freigehalten.

Lediglich im Bereich der schon teilweise vorbereiteten Hausanschlisse sollen Umverle-
gungen aufgrund konkreter Bauvorhaben erfolgen.

Das anfallende Niederschlagswasser versickert im Bestand im Plangebiet Gberwiegend
flachig vor Ort. Im Bereich der angrenzenden, teilweise mit einbezogenen Strallen liegen
teilweise Versickerungsmulden zur Niederschlagswasserversickerung vor.
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Der aktuelle Umgang mit dem Niederschlagswasser soll auch zukinftig fortgeflihrt wer-
den. Das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet wird weiterhin vor Ort zur Versi-
ckerung gebracht.

Die Sicherstellung der ausreichenden Versorgung des Plangebiets mit Loschwasser er-
folgt Uber die bestehenden Anlagen (Hydranten) innerhalb der (teilweise mit einbezoge-
nen) 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie durch die im Stadtgebiet verfigbaren Tanklésch-
fahrzeuge der Feuerwehr.

4.3 Umweltkonzept

Bei dem zum vorliegenden Bebauungsplan angewandten Verfahren nach § 13a BauGB
sind u. a. keine Umweltprifung und kein Umweltbericht erforderlich. Der Plangeber kann
von der friihzeitigen Beteiligung / Information der Offentlichkeit und der Behérden abse-
hen.

Bei einem entsprechenden Bebauungsplan gelten zudem Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich der Beeintrachtigun-
gen ist dann nicht erforderlich.

Nichtsdestotrotz hat die Stadt Vorstellungen und Planungen in Bezug auf die Umwelt bzw.
die umweltbezogenen Auswirkungen der Planungen, die bei der Planaufstellung berick-
sichtigt werden sollen.

So sollen die entlang der ,Calauer Strae” und der Stral3e ,Am Bahnhof* stehenden pra-
genden Baume erhalten werden. Gerade in der ,Calauer Stra3e” soll damit der Allee-
Charakter langfristig gesichert werden.

Das anfallende Niederschlagswasser versickert im Bestand im Plangebiet Gberwiegend
flachig vor Ort. Im Bereich der angrenzenden, teilweise mit einbezogenen Strafien liegen
teilweise Versickerungsmulden zur Niederschlagswasserversickerung vor.

Der aktuelle Umgang mit dem Niederschlagswasser soll auch zukinftig fortgeflihrt wer-
den. Das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet wird weiterhin vor Ort zur Versi-
ckerung gebracht.

Zudem sollen trotz der starken Vorpragung des Standortes und dem Ziel der effizienten
Ausnutzung der potenziellen Bauflachen durch eine entsprechend hohe bauliche Dichte
nicht zwingend notwendige Bodenversiegelungen begrenzt / verhindert werden. Dies soll
u.a. die Moglichkeiten zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers starken.
Dazu ist beispielsweise vorgesehen, Stellplatze, Zufahrten und Aufstellflachen auf den
Grundstiicken lediglich in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise zuzulassen. Keine An-
wendung findet dies dort wo eine Vollversiegelung aufgrund technischer oder rechtlicher
Anforderungen zwingend notwendig ist.
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5 Rechtsverbindliche Festsetzungen

198 Nachfolgend werden die wesentlichen Fldchennutzungen zusammengefasst, die in ei- Vorbemerkungen
nem Bebauungsplan selbststandig bestehen kdnnen.
Weitere Festsetzungsarten werden gesondert im Kapitel ,Weitere planungsrechtliche
Festsetzungen® zusammengefasst.

Planzeichnung

Stand: Entwurf Mai 2026
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5.1 Geltungsbereich

200 Geltungsbereich

H
ot

201 Der raumliche Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die fir eine bauliche und
sonstige Nutzung vorgesehenen Grundstlicke sowie die von vorhandenen bzw. geplan-
ten Verkehrsanlagen.

202 Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Abgrenzung
— Im Norden durch Flachen auf der Nordseite der ,Oststralle“ (Flachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplan Nr. 45 ,Gewerbe Calauer Strale Nord®),
— im Osten durch die StralRe ,Am Bahnhof*,
— im Sidden durch die Bebauung auf der Nordseite der Strafte ,Am Bahnhof* und
— im Westen durch die ,Calauer Strale“-
203 Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte weitgehend entsprechend
den Flurstlcksgrenzen.
204 Im Falle der westlichen und der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft diese in
der Mitte der beiden StralRen ,Am Bahnhof* und ,Calauer Strafl3e”.
205 Far die Abgrenzung des Geltungsbereichs werden die Punkte, die nicht an bestehenden Koordinaten
Flurstlcks-Grenzpunkten festgemacht werden kénnen, im Bebauungsplan durch Koordi-
naten bestimmt.
206 Folgende Eckpunkte (Ostwert / Nordwert) mit den entsprechenden Koordinaten werden
dafur festgesetzt:

207 Punkt Nordwert Ostwert
A 5.716.110,54 431.588,65
B 5.716.208,20 431.616,73
C 5.716.207,02 431.708,21
D 5.716.093,24 431.722,02
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5.2 Flachennutzung

Es sind folgende Arten von Nutzflachen im Geltungsbereich vorgesehen

— Verkehrsflachen,
— Baugebietsflachen (Mischgebiet).

Dabei umgeben die Verkehrsflachen aufgrund der Abgrenzung des Geltungsbereichs auf
der West-, Nord- und Ostseite die festgesetzten Wohngebietsflachen. Diese werden zu-
satzlich von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung in Nord-Sid- und West-Ost-
Richtung durchquert.

Sinnvolle Alternativen fur die Verteilung der Nutzflachen sind unter Beachtung des Pla-
nungskonzeptes unter Punkt 4 nicht erkennbar.

Das jeweilige festgesetzte Baugebiet ist Teil des entsprechenden sich aulterhalb des Gel-
tungsbereiches fortsetzenden Baugebietes. Diese Tatsache kann bei der Beurteilung von
Baugesuchen u. U. von Bedeutung sein.

Bei der Priifung, ob ein Baugebiet noch seine Zweckbestimmung bewabhrt, sind alle raum-
lich mit dieser Flache in Verbindung stehenden Teilflachen etwa gleicher Nutzungsart zu
betrachten. Einzubeziehen ist das B-Plan-Gebiet und damit die rdumlich in Verbindung
bestehenden Flachen anderer B-Plane oder der unbeplanter Bereiche.

5.3 Verkehrsflachen

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

Im Bebauungsplan wird nur das Grundstiick der Verkehrsflache festgesetzt. Die Abgren-
zung der Verkehrsflache ist also nicht mit der Fahrbahn identisch. Die Verkehrsflache
umfasst den gesamten Stralenraum einschliellich Verkehrsanlagen, Straflenbegleit-
grun, Versickerungsmulde u. dgl.

Details innerhalb der Verkehrsflache (wie die Aufteilung in Fahr- oder Gehbahn u. dgl.)
regelt der Bebauungsplan nicht. Dem Plangeber ist somit frei gestellt, wie er Gliederung
und Gestaltung — den tatsachlichen oder gewilinschten Anforderungen entsprechend —
vornimmt.

Offentliche StraRen und Wege sollen sich méglichst auch im éffentlichen Eigentum befin-
den. Der jeweilige Trager der Stral’enbaulast soll das Eigentum an den der Straf3e die-
nenden Grundsticken erwerben.

Das Brandenburgische Strallengesetz regelt entsprechend den Eigentumserwerb, die
Ruckulbertragung von Eigentum und die Vorkaufsrechte.

5.3.1 Art der Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet wird ber die bestehenden
offentlichen StralRenverkehrsflachen (OV) der angrenzenden Strallen ,Am Bahnhof,
,Oststrafle” und ,Calauer Stral3e” gewahrleistet.

Wie in der Beschreibung der Abgrenzung des Geltungsbereichs beschrieben, sind eben
diese angrenzenden Verkehrsflachen nicht vollstandig Teil des Bebauungsplans.

Im Falle der ,OststralRe” ist der Bereich zwischen der ,Calauer StralRe“ und der Strafle
»,Am Bahnhof“ in vollstandiger Breite (bezogen auf das StralRengrundstiick) Teil des Gel-
tungsbereichs.

Die Straflen ,Am Bahnhof* und ,Calauer Stral3e” sind jeweils nur im Abschnitt ihres Ver-
laufs auf Hohe der Vorhabenflache und dann auch nur bis zur Mitte der Strallengrundsti-
cke mit in den Geltungsbereich einbezogen.

Bei der StralRe ,Am Bahnhof* ist zu beachten, dass in der siidlichen Halfte des einbezo-
genen Abschnitts ein ca. ein Meter breiter Streifen des Flurstlicks 1183 der StralRe zuge-
schlagen wird. Dieser Streifen ist bei der zuletzt vorgenommenen Herausmessung eines
Flurstlickteils zur Veraufierung nicht mit herausgemessen worden, um die Stral’e ,Am
Bahnhof* aufweiten zu kénnen.

Samtliche dieser Flachen der genannten Stralen werden als 6ffentliche StraBenver-
kehrsflachen (OV) festgesetzt.

Wie im Planungskonzept beschrieben, soll im Bebauungsplan eine Ful’- und Radwege-
verbindung in Nord-Sud-Richtung mittig durch die Vorhabenflache umgesetzt werden.
Vorleistungen sind sudlich des Geltungsbereichs, in Form der Freihaltung einer weiter-
fuhrender Trasse einer solchen Ful3- und Radwegachse bereits vorhanden.
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Dieser zukunftige Weg folgt in Ansatzen dem schon im Bestand vorliegenden FuRweg
quer durch die Flache.

Gleichzeitig soll auch eine Verbindung fir den Fu- und Radverkehr zwischen ,,Ahorn-
stralde” westlich des Geltungsbereichs und der Stralle ,Am Bahnhof* auf der Westseite
durch den Bebauungsplan gesichert werden. Eine solche Verbindung in West-Ost-Rich-
tung besteht zum Aufstellungszeitpunkt bereits als Trampelpfad quer durch die Vorha-
benflache.

Beide Flachen dieser Verbindung sollen als 6ffentliche Verkehrsflaichen mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,.,FuB- und Radweg*“ festgesetzt werden.

Der Teilabschnitt der Wegeverbindung in Nord-Sid-Richtung, der von Stiden in den Gel-
tungsbereich hereinflhrt und sich bis ungefahr ins Zentrum der Vorhabenflache erstreckt,
wird in einer Breite von 6,50 m ausgefihrt. Dieser Abschnitt Gbernimmt die grofite Menge
des fuBlaufigen Verkehrs sowie des Radverkehrs im Plangebiet der aus Richtung Stadt-
mitte kommt. Gleichzeitig kann dieser Abschnitt auch als Zufahrt fir die Feuerwehr bzw.
den Rettungsdienst genutzt werden.

Die drei weiteren Teilabschnitte der festgesetzten Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung werden mit einer Breite von 4 m versehen, da hier aller Voraussicht
nach die verkehrliche Belastung geringer ausfallen wird.

Far alle Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung wird bei der Bestimmung der
Breite die Umsetzung von Versickerungsmulden bericksichtigt.

5.3.2 StraRenbegrenzungslinie

Die offentlichen StralRenverkehrsflachen werden von den angrenzenden Baugebiets- und
den Ubrigen Flachen durch die Stralenbegrenzungslinie abgegrenzt.

Sie bildet allgemein die Flurstlicksgrenze zwischen den privaten Baugrundstiicken und
dem o6ffentlichen StralRengrundsttick.

Im Bebauungsplan wird also das Grundstiick der Verkehrsflache festgesetzt.

Wie oben beschrieben wird im Falle der ,Calauer Straf3e* und der StralRe ,Am Bahnhof*
das Grundstuck der Verkehrsflachen jeweils nur bis zur Mitte in den Geltungsbereich ein-
bezogen und erstreckt sich auRerhalb des Geltungsbereichs weiter. Gleiches gilt fir die
Nordseite und das 6stliche Ende der ,Ostseite* und jeweils beide Enden der zuvor be-
nannten Stral3en.

Aufgrund dessen wird bei allen drei StralRen nur auf einer, der ,innenliegenden® Seite der
Grundstucke der Verkehrsflachen eine StraBenbegrenzungslinie entlang der Grenzen
zur ebenfalls festgesetzten Wohngebietsflache festgesetzt.

5.4 Art der baulichen Nutzung

5.4.1 Vorbemerkungen

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gibt die Baunutzungsverordnung mit den §§ 1
bis 11 BauNVO zun&chst die verschiedenen Baugebietskategorien vor.

Zu beachten ist, dass gem. § 15 BauNVO bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall
unzulassig sind, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Ei-
genart des Baugebiets widersprechen.

Sie sind auch unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen koén-
nen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung
unzumutbar sind.

Es besteht also kein uneingeschranktes Recht auf Zulassung von Vorhaben im Einzelfall,
auch wenn sie formlich den Bestimmungen der jeweiligen Baugebietskategorie der
BauNVO entsprechen.

5.4.2 Mischgebiet (Ml)

Im vorliegenden Fall wird die im Planungskonzept unter Punkt 4 skizzierte Nutzungsmi-
schung am besten durch ein Mischgebiet (Ml) reprasentiert.
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Ein Mischgebiet wird auf der Grundlage von § 1 Abs. 3i. V. m. § 6 BauNVO festgesetzt.

In einem Mischgebiet stehen das Wohnen und die gewerbliche Nutzung, soweit sie das
Wohnen nicht wesentlich stort, gleichberechtigt und gleichrangig nebeneinander.

Die wechselseitige Vertraglichkeit der beiden Hauptnutzungsarten ist kennzeichnend fiir
diesen Baugebietstyp.

Beide missen erkennbar in dem zu beurteilenden Gesamtgebiet vorhanden sein. Im Er-
gebnis darf keine der beiden Hauptnutzungsarten eindeutig dominieren. Keine der Haupt-
nutzungsarten darf ein deutliches Ubergewicht (iber die andere gewinnen.

Der Gesetzgeber hat allerdings kein bestimmtes Verhaltnis angegeben. Es ist auch nicht
erforderlich, dass in jedem Teil des MI-Gebietes Wohngebdude und Gewerbe
nebeneinander bestehen. Es ist zulassig, dass in einem Teil das Wohnen und im anderen
das Gewerbe dominiert.

Es wird eine wechselseitige Rucksichthnahme der einen Nutzung gegenuber der anderen
vorausgesetzt.

Zu beachten ist im vorliegenden Fall, dass das jeweilige festgesetzte Baugebiet Teil des
entsprechenden sich auerhalb des Geltungsbereiches fortsetzenden Baugebietes ist
(vgl. Punkt 3.4 zu Nutzungen im Umfeld).

Bei der Prifung, ob ein Baugebiet noch seine Zweckbestimmung bewabhrt, sind alle rAum-
lich mit dieser Flache in Verbindung stehenden Teilflachen etwa gleicher Nutzungsart zu
betrachten. Einzubeziehen ist das Bebauungsplan-Gebiet und damit mit diesem raumlich
in Verbindung stehenden Flachen anderer Bebauungsplane oder unbeplante (Innen-)Be-
reiche.

Diese Tatsache ist bei der Beurteilung von Baugesuchen u. U. von Bedeutung.

Die Bewohner eines Mischgebietes miissen eine gewisse Stérung in Kauf nehmen. Der
Schutz der Wohnruhe ist geringer als in Wohngebieten, aber nicht aufgehoben. Fir die
Wohnnutzung sind Stérungen und Belastigungen dann unzumutbar, wenn sie sich auf
den Feierabend und die Freizeit zum Wochenende erstrecken. Die Mindestanforderung
an den Grad der Wohnruhe hinsichtlich des Larms ist die Gewahrleistung einer ,nicht
wesentlich® gestdrten Kommunikation nach Feierabend und einer auskdmmlichen und
ungestdrten Nachtruhe.

Das festgesetzte Mischgebiet (MIl) wird vorliegend in vier Teilflachen, die Teilflachen
MI TF1 bis MI TF4, gegliedert.

Damit soll keine Einteilung der Flachen hinsichtlich der Art der Nutzung vorgenommen
werden. Vielmehr dient diese Einteilung der klaren Zuordnung der Teilflachen des durch
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung unterteilten Mischgebiet. Zudem werden
im Weiteren abweichende Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung getroffen.

Der § 1 BauNVO mit den Abs. 4 bis 9 lasst in den Baugebieten unter bestimmten Voraus-
setzungen eine weit reichende Gliederung bzw. Differenzierung der Zulassigkeitsregelun-
gen zur Anpassung der Festsetzungen zur Art der Nutzung an die konkreten Gegeben-
heiten und Planungsziele zu.

Die Umwandlung von allgemein zulassigen Nutzungen in ausnahmsweise oder nicht zu-
lassige erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO.

Nach Abs. 6 kénnen ausnahmsweise zuldssige Nutzungen dagegen generell ausge-
schlossen oder allgemein zulassig gemacht werden, solange der Gebietscharakter be-
wahrt bleibt.

Diese Feinsteuerung muss aus stadtebaulichen Griinden erforderlich sein. Grinde kén-
nen in spezifischen Randbedingungen der drtlichen Situation und der angestrebten Ziele
der stadtebaulichen Entwicklung liegen.

Im vorliegenden Fall sind folgende Anderungen des Nutzungskataloges erforderlich:
Kein Regulierungsbedarf besteht bei den folgenden in § 6 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten
allgemein zulassigen Nutzungen:

— Wohngebaude,

— Geschéfts- und Birogebaude,

— Schank- und Speisewirtschaften,

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige Gewerbebetriebe,

— Anlagen fiir Verwaltungen,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ein Regelungsbedarf ist dagegen fur folgende nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulas-
sige Nutzungen gegeben:

— Einzelhandelsbetriebe,
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— Anlagen fiir sportliche Zwecke,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen,

— Vergnlgungsstatten m Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Auch fir die nachfolgenden gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-

zungen besteht Regulierungsbedarf:

— Vergnilgungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2, auBerhalb der in § 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebiets.

Die einzelnen Anpassungen werden nachfolgend erlutert.

In einem Mischgebiet waren, ohne entsprechende Einschrankungen im Bebauungsplan,
Einzelhandelsbetriebe jeglicher Form allgemein zulassig, soweit sie nicht ,groflachig“im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind.

Die Stadt Grof3rdschen hat sich ein Einzelhandelskonzept gegeben, in dem u.a. der zent-
rale Versorgungsbereich der Stadt abgegrenzt wird, fir das Stadtgebiet zentrenrelevante
Sortimente definiert werden sowie Leitlinien zur Ansiedelung neuer Einzelhandelsbe-
triebe benannt werden.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich dabei auRerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs der Stadt.

Gemal Leitlinien des Einzelhandelskonzept sind au3erhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs Ansiedelungs- und Erweiterungsvorhaben des Lebensmitteleinzelhandels (Leit-
linie 1) und des sonstigen zentrenrelevanten Einzelhandels (Leitlinie 2) nur mit einem
qualifizierten gutachterlichen Nachweis maoglich.

Ansiedelungs- und Erweiterungsvorhaben des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels
sind auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs grundsatzlich ohne gutachterlichen
Nachweis zulassig.

Die Stadt mochte den zentralen Versorgungsbereich weiter starken und nicht durch An-
siedelungen von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels und des weiteren zentrenrele-
vanten Sortiments aufweichen. Berlicksichtigt wird dabei auch, dass der zentrale Versor-
gungsbereich, in dem die vorgenannten Nutzungen maoglich sind, unmittelbar im Siden
an den Geltungsbereich angrenzt. Dort bestehen schon zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung entsprechende Einzelhandelseinrichtungen.

Die Stadt verzichtet in der Folge auf die Erbringung eines gutachterlichen Nachweises,
um Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels und des weiteren zentrenrelevanten Sorti-
ments im Bebauungsplan umzusetzen.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben beschrankt sich hinsichtlich des Sortiments
in der Folge auf solche, die nicht zentrenrelevant sind.

Das auf dem Gebiet der Stadt Gro3raschen als zentrenrelevant geltende Sortiment wird
ebenfalls im Einzelhandelsgutachten definiert und als ,,Grof3raschener Liste® benannt. Da-
runter fallen die folgenden Sortimentsgruppen:

— Antiquitaten und Kunstgegenstande

— Arzneimittel

— Baby- und Kinderartikel

— Brillen und -zubehdr, Optik, optische Erzeugnisse, Horgerate

— Bucher

— Drogeriewaren

— Elektrogerate und Unterhaltungselektronik (,weif3e und braune Ware*)
— Foto und Fotozubehdr

— Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel und Silberwaren

— Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf

— Haushaltswaren

— Lebensmittel, Getranke (aul3er Kistenware)

— Musikinstrumente und Musikalien, Sammelhobbies

— Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung

— Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren

— Parfimeriewaren

— Reformwaren, Naturkost

— Sanitatswaren

— Schnittblumen, Floristik

— Schuhe, Lederwaren

— Spielwaren
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— Sportartikel (kleinteilig)

— Telekommunikation, Mobiltelefone

— Uhren und Schmuck

— Zeitungen und Zeitschriften, Toto-Lotto
— Zooartikel (lebende Tiere und Zubehor)

Im vorliegenden Fall wird die Art der Nutzung in der Folge dahingehend bestimmt, dass
im Mischgebiet nur Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht-zentrenrelevanten Sortiment
gemal ,Grolrdschener Liste“ zuldssig sind. Die ,,Gro3raschener Liste® wird dazu als Hin-
weis mit in den Bebauungsplan und auf die Planurkunde aufgenommen.

Zusatzlich soll die maximale GroRRe der Verkaufsflache der einzelnen Betriebe begrenzt
werden.

Zwar ist die zulassige Grofte von Einzelhandelsbetrieben im Mischgebiet dahingehend
begrenzt, dass nur nicht-groRflachige Betriebe zulassig sind. Damit ist eine Verkaufsfla-
che von mehr 800 m? und mehr schon ohne weitere Regulierung unzulassig. Jedoch stel-
len auch Einzelhandelsbetriebe mit einer solchen maximalen Grof3e eine Nutzungsart dar,
die mit Blick auf das Planungskonzept, welches Dienstleitungs- und Handelseinrichtun-
gen, die die primar vorgesehenen Gesundheitseinrichtungen erganzen sollen, vorsieht,
die diese Zielstellung schwachen wirden.

In der Folge wird die maximale Verkaufsflache je Einzelhandelsbetrieb auf 200 m? be-
grenzt. Eine solche Festsetzung ist auf Grundlage des § 1 Abs. 9 BauNVO mdglich.

Zur Verkaufsflache gehdren alle Flachen, die vom Kunden betreten werden kdnnen oder
die er (wie z. B. bei einer Fleisch-Theke mit Bedienung durch Geschaftspersonal) einse-
hen, aber aus hygienischen oder anderen Griinden nicht betreten darf.

Aufgrund des durchweg zu unterstellenden, umfangreichen Flachenbedarfs der unter
diese Nutzung fallenden Anlagen, werden diese im gesamten Mischgebiet ausgeschlos-
sen. Dabei wird auch der erhéhte Stoérgrad beriicksichtigt, der von dieser Nutzungsart
ausgeht.

Rechtsgrundlage ist § 1 Abs. 5 BauNVO.

Ein Gartenbaubetrieb ist ein wirtschaftlich tatiges Unternehmen, das sich mit der Erzeu-
gung, Verarbeitung und Vermarktung von Gartenbauprodukten befasst. Dazu gehdren
u.a. die Pflanzenzucht, der Obst- und Gemiseanbau, die Baumschulwirtschaft sowie gar-
tenbauliche Dienstleistungen wie die Gartengestaltung und -pflege.

Mit dieser Nutzung einher geht fast durchweg ein sehr hohe Flachenbedarf fir die Auf-
zucht und Pflege von Pflanzen und Gehdlzen bzw. fiir die weitere Betriebsflache. Dies
steht der Lage in diesem zentralen Bereich der Stadt entgegen.

Eine solche Nutzung ware am Siedlungsrand oder im AuRenbereich besser verortet und
wird vorliegend daher ausgeschlossen.

Rechtsgrundlage ist § 1 Abs. 5 BauNVO.

Tankstellen dienen vorrangig der Versorgung der Bevolkerung mit Kraftstoffen. Auch (ge-
werbliche) Elektro- bzw. Stromtankstellen oder Gastankstellen fallen unter diesen stadte-
baulichen Begriff.

Tankstellen zur ,Eigenversorgung®, also zum betanken der dem Betreib zugehdrigen
Fahrzeuge, ordnen sich deutlich untern und fallen daher unter die Regelung zu Neben-
anlagen.

Dem Ziel der Planung, eine primar auf Wohnnutzungen bzw. auf ein vertragliches Woh-
numfeld ausgerichtete Siedlungsentwicklung im Bereich der Nebenstrallen umzusetzen,
steht einer Ansiedlung von Tankstellen entgegen. Daher wird diese Nutzung ausge-
schlossen.

Der Ausschluss soll aber nicht fur ,Stromtankstellen” gelten, sofern sie keinen erheblichen
Verkehr verursachen.

Rechtsgrundlage ist § 1 Abs. 5 BauNVO.

Vergnigungsstatten als ,Gewerbebetriebe besonderer Art* konnen ihr Umfeld erheblich
beeintrachtigen. Sie sind zwar grundsatzlich mit einer Wohnnutzung nicht vertraglich, je-
doch sind gemaf BauNVO ,nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten® in den Uber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Bereiche eines Mischgebiets allgemein
zulassig.

Aber den Abs. 3 kénnen solche ,nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstatten“ aus-
nahmsweise auch in den nicht durch gewerbliche Nutzungen gepragten Bereichen eines
Mischgebiets zugelassen werden.

Aufgrund der Zielstellung zum Vorhaben, nach der am Standort schwerpunktartig gesund-
heitliche Einrichtung und Dienstleistungen untergebracht werden sollen, die durch
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ahnliche oder dienende Nutzungen ergénzt werden sollen, sieht die Plangeberin jedoch
eine potenzielle, erhebliche Beeintrachtigung des Gebiets durch solche Vergniigungsstat-
ten. Beachtet wird dabei auch, dass im gesamten Gebiet auch Wohnnutzungen unterge-
bracht werden sollen.

Aufgrund dessen sind Vergnugungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 sowie nach Abs. 3
BauNVO im gesamten Urbanen Gebiet unzuldssig. Rechtsgrundlage ist hier § 1 Abs. 5
bzw. Abs. 6 BauNVO.

260 Entsprechend wird der Nutzungskatalog fiir das MI-Gebiet wie folgt festgesetzt:

261 1. Innerhalb des Mischgebiets (MI) sind folgende Nutzungen allgemein zuldssig: Festsetzung
- Wohngebdude, Art der Nutzung
- Geschifts- und Biirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment gemaR
»GroBraschener Liste“ und mit jeweils maximal 200 m? Verkaufsflache,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecken.

Unzuldssig sind:

- Anlagen fiir sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergniigungsstatten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3 BauNVO.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 6 BauNVO

262 Die allgemein zulassigen (z), die ausnahmsweise zulassigen (a) und unzulassigen (u) Nutzungskatalog

Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet werden nachfolgend tabellarisch zusammenge- Ubersicht
stellt.
Zum besseren Verstandnis sind die im Plangebiet zulassigen Nutzungen dem normierten
Nutzungskatalog der BauNVO gegeniibergestellit.

263

Wohngebaude X X
Geschéfts- und X X
Birogebaude

Einzelhandelsbetriebe X X *
Schank- und X X
Speisewirtschaften

Betriebe des X X
Beherbergungsgewerbes

sonstige X X
Gewerbebetriebe

Anlagen fur X X
Verwaltungen

Anlagen fur kirchliche, X X

kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke

Anlagen fir sportliche X X
Zwecke

Gartenbaubetriebe X X
Tankstellen X X
Vergnugungsstatten X X
gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8

BauNVO

Vergnugungsstatten X X

gem. § 6 Abs. 3 BauNVO

= nur solche Betriebe mit einem nicht-zentrenrelevantem Sortiment gemafl ,Grof3-
raschener Liste“ und mit jeweils maximal 200 m? Verkaufsflache

*
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5.4.3 Sonstige Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Sonstige Nutzungen

Bisher nicht betrachtet wurden die Kategorien ,Stellplatze und Garagen®, ,Freie Berufe®,
~Ferienwohnungen” sowie ,sonstige Nebenanlagen®, die in der BauNVO separat und bau-
gebiets-libergreifend behandelt werden.

Stellplatze und Garagen sind gem. § 12 Abs. 1 BauNVO in allen Baugebieten zulassig.
Dies trifft auch hier zu, da von einer Ausschlussregelung kein Gebrauch gemacht wird.
Raume und Gebaude fiir freie Berufe sind nach dem Regelfall des § 13 BauNVO nur in
den Baugebieten nach §§ 2—9 BauNVO zulassig.

Die tiefergehenden Regelungen des § 13 BauNVO erlauben in einem Mischgebiet Raume
und Gebaude fur freie Berufe.

Die im Planungskonzept erlauterten Ziel-Nutzungen im Geltungsbereich fallen zu einem
nicht unrelevanten Teil unter die freien Berufe. So sind Arztpraxen, Therapieangebote
und erganzende Dienstleitungen nicht selten als freie Berufe einzuordnen.

Diese Regelung soll vorliegend daher beibehalten werden.

Gleichsam betrifft die Regelung fiir Ferienwohnungen im § 13a BauNVO die Baugebiete
nach §§ 2—7 und 10 BauNVO; also alle Baugebiete mit Wohn- und Mischnutzung sowie
Sondergebiete, die der Erholung dienen.

Demzufolge sind Ferienwohnungen auch im vorliegend festgesetzten Mischgebiet zulas-
sig.

Weitere Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind wiederum in allen Baugebieten zulassig.
Die dort genannten Anlagen werden im vorliegenden Fall nicht eingeschrankt oder aus-

geschlossen, weshalb keine Abweichungen zum gesetzlich normierten Standardfall be-
stehen.

5.5 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 16 ff BauNVO festgesetzt.

Dabei geht es allgemein um die ,zulassige von baulichen Anlagen uUberdeckte Flache*
(die Grundflache) und um die Hohe (die dritte Dimension) der Bebauung.

Die maligeblichen Faktoren und die Kombinationsméglichkeiten sind in § 16 Abs. 2 u. 3
BauNVO aufgefuhrt.

Gem. § 16 Abs. 5 BauNVO kann das Mal der Nutzung fiir Teile des Baugebietes, fir
einzelne Grundstlicke oder Grundstiicksteile und fiir Teile baulicher Anlagen unterschied-
lich festgesetzt werden; die Festsetzungen kénnen oberhalb und unterhalb der Gelande-
oberflache getroffen werden.

Im § 17 BauNVO sind fir die einzelnen Baugebietskategorien Orientierungswerte fir die
GRZ, aber auch fiir andere Parameter bestimmt. Von diesen kann in begriindeten Fallen
abgewichen werden.

Im vorliegenden Fall soll die verfligbare Flache optimal baulich genutzt werden. Hinter-
grund dieses Ziels der Planungen ist die starke Vorbelastung des Standortes sowie die
sehr gute verkehrliche Anbindung und Lage im Stadtkontext.

Stellpldtze und Garagen

Gebéude und Raume fiir
freie Berufe

Ferienhéuser
und -wohnungen

sonstige Nebenanlagen

Vorbemerkungen

Differenzierung
Gliederung

Orientierungswerte

Allgemeine Planungsziel

5.5.1 Von baulichen Anlagen uberdeckte Flache

Es ist gem. § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO stets erforderlich, in einem B-Plan die zuldssige
von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache, d. h. die Grundflache, zu bestimmen. Der § 16
Abs. 2 BauNVO bietet unterschiedliche Mdglichkeiten dazu.

5.5.1.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflache je Baugrundstiick wird im Plangebiet durch das Festsetzen der
maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) als relativer Wert bestimmit.

Auf diesem Wege erfolgt die Steuerung des Verhaltnisses zwischen der durch bauliche
Anlagen Uberdeckten und der nicht iberdeckten Grundstiicksflache.

Das alternativ zuldssige Festsetzen der zuldssigen Grundflache als absolute Zahl (GR)
ist im vorliegenden Fall nicht zielfihrend: Die GR bezieht sich auf das jeweilige Baugrund-
stick. Bei einer — wie hier —nicht auszuschlieBenden bzw. bereits begonnenen
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Parzellierung des Baugebietes wirde die Inanspruchnahme des Bodens mit jeder Par-
zellierung steigen.

Im vorliegenden Fall wird angestrebt, die Bebauung am Standort zu konzentrieren und im
Gegenzug unberihrte Flachen zu schonen. Gleichzeitig entstehen kurze Wege und der
ErschlieBungsaufwand wird reduziert.

Die Umsetzung der planerischen Ziele erfordert damit eine intensive Nutzung der Bau-
grundsticke.

Die GRZ wird in der Folge fur das Baugebiet bzw. die Teilflachen des Allgemeinen Wohn-
gebiets (WA) mit einem Maximalwert von 0,6 (GRZ 0,6) festgesetzt.

Die Festsetzungen sind Bestandteil der Nutzungsschablonen in der Planzeichnung.

5.5.1.2 Anrechnung Nebenanlagen

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grundfla-

chen von

— Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

— Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (im Wohngebiet z. B. Gartenlauben, Ge-
rateraume, Gewachshauser, befestigte Kompostanlagen, Schwimmbecken...)

— Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick ledig-
lich unterbaut wird

eingerechnet.

Auf die Bagatellklausel des § 19 Abs. 4 BauNVO wird hingewiesen. Sie kann bei der Vor-

habengenehmigung helfen, die ,Unscharfe, die ein B-Plan zwangslaufig aufweist, bei

Bedarf zu kompensieren.

5.5.1.3 Nachweisfuhrung im Bauantrag

Im Rahmen von Bauantragen ist also jeweils der Nachweis zu fiihren, dass die zulassige
GRZ, die fur das die Teilflachen gilt, kumulativ eingehalten wird.

Zusatzlich sind die Nachweise fir das Einhalten der maximal zulassigen GR fur die Teil-
flachen zu fuhren, fur die zusatzlich eine maximale GR vorgegeben ist.

5.5.2 Hohenfestsetzungen

Die Festsetzung der zuldssigen Héhen baulicher Anlagen beeinflusst vor allem das Orts-
und Landschaftsbild. Daneben wird die stéddtebauliche Dichte gesteuert.

Die dritte Dimension der baulichen Anlagen kann im Bebauungsplan gem. § 16 Abs. 2
BauNVO durch das Festsetzen der ,Hohe baulicher Anlagen® oder der ,Zahl der Vollge-
schosse” gesteuert werden.

Zahl der Vollgeschosse

Im vorliegenden Fall soll die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen im Geltungsbe-
reich gemal Planungskonzept durch die Bestimmung der Zahl der Vollgeschosse be-
stimmt werden.

Die maximale Anzahl der Geschosse richtet sich dabei zum einen an dem Gebaudebe-
stand im Umfeld, um, wie im Planungskonzept skizziert, ein moglichst vertragliches Ein-
figen in den bestehenden Stadtkonzept sicherzustellen.

Zum anderen soll jedoch auch eine effiziente Nutzung der Baugebietsflachen ermdglicht
und so das gewinschte Konzept der ,Stadt der kurzen Wege* umgesetzt werden.

Im naheren Umfeld bestehen westlich und dstlich des Geltungsbereichs Uberwiegend
Hauptanlagen mit bis zu zwei Vollgeschossen und Uberwiegen flach geneigten Dachern,
Teilweise liegt das Erdgeschoss im Hochparterre.

Sudlich des Geltungsbereichs besteht ein eingeschossiges Gebaude fir gesundheitliche
Dienstleistungen sowie ein viergeschossiges Gebaude entlang der ,Calauer Strafle®.

Die darin erkennbare, bereits im Ansatz bestehende Raum-bildende Bebauung entlang
der ,Calauer Straflte” wird in der Folge der Planungsziele fortgefihrt und fir die Teilfla-
chen TF1 und TF3 des Allgemeinen Wohngebiets eine Bebauung mit maximal vier Ge-
schossen (1V) erméglicht.

Im Gegenzug wird die maximale Anzahl an Geschossen in den Teilflichen TF2 und TF4
um ein auf drei Geschosse (III) reduziert. Mit Blick auf die zwei Geschosse der
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Bestandsbebauung auf der Ostseite der Stralle ,Am Bahnhof* wird durchgehend eine
Abstufung erreicht.

Die Festsetzungen sind Bestandteil der Nutzungsschablonen in der Planzeichnung.

5.5.3 Orientierungswerte des § 17 BauNVO

In § 17 BauNVO sind fur die einzelnen Baugebietskategorien Orientierungswerte fir die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Baumassenzahl (BMZ)
vorgegeben, die im Rahmen der Planung zu beachten sind.

Fir Mischgebiet (MI) werden folgende Orientierungswerte bestimmt:
- GRz 0,6
- GFz 1,2

Die vorliegend festgesetzte GRZ von 0,6 deckt sich mit diesen Orientierungswert der
BauNVO.

Der Orientierungswert zur GFZ im Allgemeinen Wohngebiet gemaf § 17 BauNVO wird,
anders als die GRZ, in allen Teilflachen lberschritten. Fir die Teilflachen TF1 und TF3
ergibt sich bei Beachtung der maximal zulassigen GRZ und Anzahl an Geschossen ein
rechnerischer GFZ-Wert von 2,4, fur die Teilflachen TF2 und TF4 ein rechnerischer Wert
von 1,8.

Dies liegt in der allgemeinen Zielstellung zur effizienten Nutzung und dichten Bebauung
der bereits stark vorgepragten Flachen im Plangebiet begrindet. Damit sollen bisher un-
gestdrte Standorte an anderer Stelle unangetastet bleiben.

Zudem ist ein zentrales Ziel dieser Planung die anvisierten Nutzungen bestmdglich fir die
Offentlichkeit erreichbar und nutzbar zu machen. Dieses Ziel folgt dem Ansatz der ,Stadt
der kurzen Wege®. In der Folge sollen mdéglich viele Nutzungen an einem Standort kon-
zentriert werden. Dies macht einen héheren zuldssigen Nutzungsgrad der verfiigbaren
Grundstucksflachen notwendig.

Fir die Baumassenzahl BMZ wird von der BauNVO kein Orientierungswert fur das Allge-
meine Wohngebiet formuliert.

5.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i. V.m. § 23 BauNVO festgesetzt.

Der Begriff ,iberbaubare Grundstiicksflache* ist nicht identisch mit der zulassigen Grund-
flache (gem. § 19 Abs. 2 BauNVO).

Die BauNVO bestimmt abschlieRend, mit welchen Mitteln die Uberbaubare Grundstiicks-
flache im Bebauungsplan festgelegt werden kann, namlich durch das Bestimmen von
Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungstiefen.

5.6.1 Baugrenze
Im vorliegenden Fall werden lediglich Baugrenzen festgesetzt.

Im vorliegenden Fall werden diese Baugrenzen festgesetzt, um ein ibermaRiges Heran-
ricken der zukiinftigen Bebauung an die festgesetzten Verkehrsflachen zu verhindern.
Damit soll eine Vorzone vor den zulassigen Hauptanlagen weitegehend freigehalten wer-
den. Ausnahmen sind hier lediglich Nebenanlagen (vgl. Punkt 5.6.2).

Durch diese Regelung kann zudem eine zu beengende Wirkung im Zentrum des Plange-
biets verhindert werden. Dort sind die bestimmten Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung lediglich eine Breite von 4 m auf.

Als Vorzone vor den Hauptanlagen reicht eine Flache in einer Breite von 3 m aus. Dies
wird so in der Planzeichnung vermalft.

In Richtung Stden im Falle der Teilflache TFs und Stidwesten im Falle der Teilflache TF4
grenzen die festgesetzten Baugebietsflachen nicht an Verkehrsflachen, zu denen eine
Abstand einzuhalten ware, an. In beiden Bereichen grenzen aul3erhalb des Geltungsbe-
reichs weitere Bauflachen an, weshalb die Baugrenzen an diesen Stellen ,offen” gehalten
werden.

Im Weiteren werden Baugrenzen dort festgesetzt, wo Flachen von einer Bebauung mit
Hauptanlagen freigehalten werden mussen, unter denen unterirdische Versorgungsanla-
gen verlaufen bzw. Schutzstreifen zu diesen zu beachten sind.
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Bericksichtigt werden durchweg 2 m breite Schutzstreifen zu bekannten Schmutzwas-
serleitungen sowie vorliegenden Trinkwasserleitungen.

306 Dies betrifft jeweils die dstlichen Grenzen der Teilflache TF1 und TFa. Fir letzteres ergibt
sich dadurch ein Abstand zwischen Baugrenze und angrenzender Verkehrsflache von
6,17 m. Gleiches gilt fir den Sidosten der Teilflache TF1. Im Nordosten wachst dieser
Abstand auf bis zu 7,62 m an.

5.6.2 Ausnahmen und Beschrankungen

307 AuBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen ist, sofern das im B-Plan Nebenanlagen
nicht explizit ausgeschlossen ist, die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO sowie solcher Anlagen zulassig, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassig sind (z. B. Nebengebaude bis zu einer bestimmten GréfRe, Stellplatze und Gara-
gen).
308 Im vorliegenden Fall wird auf eine einschrankende Regelung verzichtet. Daher gelten die
Baugrenzen nur fur Hauptanlagen. Die vorgenannten Anlagen sind demnach auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

5.7 Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen

309 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. Die griinordnerischen Festsetzungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25) werden wegen der besonderen Bedeutung der Belange
von Natur- und Landschaftsschutz separat behandelt.

5.7.1 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

310 Rechtsgrundlage fir das Festsetzen von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB.

311 Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufen Leitungen folgender Medien:
Trinkwasser, Schmutzwasser, Elektro, Gas, Telekommunikation.
Gerade die Netze der Trink- und Schmutzwasserleitungen weisen dabei eine Ver- bzw.
Entsorgungsfunktion auch fir angrenzende Gebiete auf. Die Verlaufe der Leitungen die-
ser beiden Medien soll in Folge dessen durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert
werden. Darin einbezogen werden auch Schutzstreifen von beiderseits je zwei Metern zu
eben diesen Leitungsverlaufen.

312 Im Bebauungsplan werden die Flachen festgesetzt, fiir die im nachfolgenden Schritt
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte einzutragen sind. Erforderlich ist dies jedoch nur fir die
Abschnitte, die Uber Baugebietsflachen verlaufen. Im Bereich 6ffentlicher Verkehrsfla-
chen ist keine Sicherung Uber Rechte erforderlich.

313 Zum einen ist eine Bestimmung zu Flachen, fir die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ein-
zutragen sind, fir den o6stlichen Bereich der Teilflache TF1 erforderlich. Dort verlaufen
sowohl eine Trink- als auch eine Schmutzwasserleitung. Hinzu kommt an der nordwestli-
chen Ecke ebenfalls eine kleine Flache, die durch eine Trinkwasserleitung berihrt wird.

314 Zum anderen verlauft im nordlichen Bereich der Teilflache TFs ein Abschnitt einer
Schmutzwasserleitung. Entlang der 6stlichen Grenze verlauft ebenfalls je eine Schmutz-
und eine Trinkwasserleitung.

315 Insgesamt ergibt sich das Erfordernis zu folgender Textfestsetzung:

316 2. Die festgesetzten Flachen zu Geh-, Fahr und Leitungsrechten sind mit einem Festsetzung
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des Inhabers sowie des Betreibers Geh-, Fahr- und
der Trinkwasser- sowie der Schmutzwasserleitungen zu belasten. Leitungsrecht
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

5.7.2 Grunordnerische Festsetzungen

317 Das Erfordernis, ,griinordnerische Festsetzungen® in den B-Plan aufzunehmen, ergibt Vorbemerkungen
sich aus der Erflllung der Forderungen von § 1a Abs. 3 BauGB sowie aus den stadte-
baulichen bzw. den freiraumplanerischen Zielen der Kommune.
Unter diesem Begriff werden einige der in § 9 Abs. 1 BauGB aufgeflihrten Festsetzungs-
moglichkeiten zusammengefasst. Diese werden nachfolgend, soweit relevant, abgearbei-
tet.
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Gemal Planungskonzept sollen die bestehenden StralRenbdume im Bereich der einbe-
zogenen Abschnitte der Stralen ,Am Bahnhof* und ,Calauer Stralle” langfristig erhalten
werden.

Die einzelnen Standorte der Allee-Baume in der ,Bahnhofstral’e“ werden gemafl § 9
Abs. 1 Nr. 25b) BauGB als zu erhalten festgesetzt. Die entsprechenden Einzelstandorte
der Geholze werden zeichnerisch festgesetzt.

Um den Wasserabfluss aus dem Gebiet zu reduzieren und um zur Anreicherung des
Grundwassers Versickerungsmaoglichkeiten zu schaffen, ist das Niederschlagswasser auf
den Grundstiicken zurlickzuhalten bzw. zu versickern, sofern eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu besorgen ist.

Eine entsprechende Festsetzung ist auf der Grundlage des § 54 Abs. 4 BbgWG i. V. m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zulassig.

3. Das auf den Grundstiicken des Mischgebiets anfallende Niederschlagswasser
von gering belasteten Herkunftsflachen ist breitflachig iiber die belebte Boden-
zone einer ausreichend machtigen und bewachsenen Oberbodenschicht ge-
maR den allgemein anerkannten Regeln der Technik (Flachen- oder Mulden-
versickerung) oder iiber Mulden-Rigolen-Systeme vor Ort zu versickern.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 54 Abs. 4 BbgWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Die Festsetzung ist stadtebaulich begriindet und deshalb als Festsetzung im Bebauungs-

plan gerechtfertigt. Das Versickern vor Ort fiihrt zu positiven Auswirkungen auf den Was-

serhaushalt. Flachen sind dafir in ausreichendem Malie vorhanden. Die Béden bzw. die
vorhandenen Grundwasserverhaltnisse lassen eine Versickerung zu.

Flachen fir das Versickern sind auf den Grundstiicken auf Grund der Regelungen zur

GRZ in ausreichendem Malf3e vorhanden.

Die Bbden lassen eine Versickerung zu. Bei der Wahl der technischen Ldsung ist der

Grundwasserstand zu beachten.

Im Interesse des Bodenschutzes sind Zufahrten und Wege nur luft- und wasserdurchlas-

sig herzustellen.

Teilversieglungen sollen (als Ausnahme) nur zugelassen werden, wenn das (z.B. wegen

schlechter Bodenverhaltnisse oder aufgrund technischer/rechtlicher Anforderungen) er-

forderlich ist.

4. Zufahrten und Wege im Mischgebiet sind wasser- und luftdurchlassig ohne zu-
satzliche Versiegelung herzustellen. Als Ausnahme sind Teilversieglungen zu-
lassig, wenn diese technisch und/oder rechtlich erforderlich sind.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

5.8 Sonstige Planinhalte

Entwurf Mai 2026

Geholzerhalt

Festsetzung
Gehdlzerhalt

Niederschlagswasser-
versickerung

Festsetzung
Niederschlagswasser-
versickerung

Begrenzung
Bodenversiegelungen

Festsetzung
Begrenzung
Bodenversiegelungen

5.8.1 Kennzeichnungen / Nachrichtliche Ubernahmen

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

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Kennzeichnungen nicht erforderlich.

5.8.1.1 Nachrichtliche Ubernahmen

Damit der B-Plan fiir 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.

Dabei handelt es sich in der Regel um rechtskraftige Planfeststellungen oder Denkmal-
schutzausweisungen, die fiir die Beurteilung (und damit fiir die Zulassigkeit) von Bauge-
suchen notwendig oder zweckmaRig sind.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Baume, die nach der Verordnung des
Landkreises Oberspreewald-Lausitz zum Schutz von Baumen und Hecken (Gehdlz-
schutzverordnung - GehdlzSchVO LK OSL) in der Fassung der 1. Anderung vom
06.12.2018 geschiitzt sind. Auf diesen Sachverhalt wird im Bebauungsplan durch Text
hingewiesen.
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Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Baume, die nach der Verordnung
des Landkreises Oberspreewald-Lausitz zum Schutz von Baumen und Hecken
(Gehélzschutzverordnung - Geh6lzSchVO LK OSL) in der Fassung der 1. Ande-
rung vom 06.12.2018 geschiitzt sind. Ein Beseitigen ist nur nach Zustimmung
durch die zustéandigen Stellen zulassig.

Unabhangig davon sei auf die Verbote des § 39 Abs 5 Nr. 2 BNatSchG hingewiesen, die
allgemein fur Eingriffe in den Gehdlzbestand jeweils in der Zeit vom 01. Mé&rz bis zum 30.
September gelten.

5.8.2 Vermerke / Hinweise

Die Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die vor
allem bei der Vorhabenplanung zu beachten sind. Sie kdnnen niemals vollstandig sein
und entbinden trotz der (selektiven) Nennung nicht von der Pflicht, bei der Vorhabenpla-
nung und -ausflhrung diese und weitere einschlagige Vorschriften zu prifen, zu ermitteln
und zu beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Vermerke nicht erforderlich.

5.8.2.1 Hinweise

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

Der Bebauungsplan ,friert’ den gesetzlichen Stand des Bauplanungsrechts zum Be-
schlusszeitpunkt im Grunde fur die Ewigkeit ein — dies kann er aber nicht fur alle zu be-
achtenden Rechtsvorschriften ibernehmen: Diese kénnen klnftig gedndert oder aufge-
hoben werden; weitere hinzukommen — eine Benennung kann niemals vollstandig aufge-
fuhrt werden.

Exemplarisch seien hier bspw.

— allgemeiner Artenschutz nach §§ 39 und 40 ff. BNatSchG

— spezieller Artenschutz nach § 44 BNatSchG

— Niederschlagsentwasserung nach § 54 BbgWG

— Pflichten nach den Vorschriften zum Bodendenkmalschutz (Landesrecht)

— Tatbestande nach einer Trinkwasserschutz-Verordnung (Kreisrecht)

— Tatbestande nach einer Baum- / Gehdlzschutzverordnung bzw. -satzung (Kreis- oder
Kommunalrecht)

genannt.

Allein daher wird auf eine Erwahnung ,allgemeinglltiger — d. h. unabhangig von den kon-

kreten Standorteigenschaften bestehender — Vorschriften verzichtet. Ein derart angerei-

cherter Bebauungsplan liefe — abgesehen von der Uberfrachtung mit nicht-bauleitplane-

rischen Inhalten — zwangslaufig Gefahr, irrefiihrende Aussagen zu treffen bzw. eine fal-

sche Sicherheit / Abgeschlossenheit zu suggerieren.

Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan entbindet nicht von der Pflicht, weitere
bei der Vorhabenrealisierung einschléagige Vorschriften zu ermitteln, zu priifen
und ggf. zu beachten.

Um im Rahmen der Vorhabenrealisierung Verstdlie gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG abzuwenden sind u. U. gegebenenfalls Malhahmen zum Schutz von Arten
erforderlich, die durch konkrete Vorhaben betroffen sind.

Das betrifft insbesondere den Fall, dass die zulassigen Vorhaben nicht zeithah mit der
Aufstellung des B-Planes realisiert werden.

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung Gbernommen, um auf dro-
hende arten- und auch biotopschutzrechtliche Konflikte und der Notwendigkeit zu deren
Abwendung aufmerksam zu machen:

Realisierungen von Vorhaben sind nur zulassig, wenn sichergestellt ist, dass
die Zugriffsverbote der §§ 39 und 44 BNatSchG nicht eintreffen werden.

Darunter fallen neben der eigentlichen Baumalinahme auch MaRnahmen zur Bauvorbe-
reitung wie Baufeldfreimachung, Gehdlzbeseitigung, Gebaudeabbruch o. &. auf den Fla-
chen im Plangebiet bzw. im Umfeld i. S. v. § 29 BauGB.

Die untere Naturschutzbehdérde wird bei Vorhaben von der zustandigen Genehmigungs-
behorde beteiligt bzw. muss bei genehmigungsfreien Vorhaben direkt vom Vorhabentra-
ger beteiligt werden.
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Als Vermeidungsmafinahme besonders geeignet hat sich in vielen Fallen die so genannte
.Bauzeitenregelung“ erwiesen.

Die Baufeldfreimachung (Gehdlzentnahmen und Flachenberaumung) oder Baumalinah-
men sind demnach auf3erhalb des Brutzeitraumes von Vogelarten, die jahrlich ihre Nester
wechseln, in der Regel unbedenklich.

Insbesondere zur Sicherstellung, dass Verstolie gegen die Zugriffsverbote durch das kon-
krete Vorhaben ausgeschlossen werden konnen, ist eine 6kologische Baubetreuung er-
forderlich.

Diese umfasst auch eine in Bezug auf die Vorhabenrealisierung zeitnahe Bestandslber-
prufung.

In Abhangigkeit vom konkreten Zeitpunkt der Realisierung sind u. U. so genannte ,CEF-
Malnahmen®, d. h. vorgezogene VermeidungsmafRnahmen, flr einige relevante Arten er-
forderlich.

Dies ist fur den relevanten Artenbestand grundsatzlich mdglich.

Im vorliegenden Fall wird die Art der Nutzung dahingehend eingeschrankt, dass im Misch-
gebiet nur Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht-zentrenrelevanten Sortiment gemaf
~GroRraschener Liste” zulassig sind.

Das auf dem Gebiet der Stadt Gro3raschen als zentrenrelevant geltende Sortiment wird
im Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Grofiraschen mit Stand vom August 2018 defi-
niert und als ,GroRraschener Liste“ benannt.
Diese Liste wird, um einen eindeutigen Bezug der Festsetzung zur Art der baulichen Nut-
zung zu ermdoglichen, als Hinweis mit in den Bebauungsplan und auf die Planurkunde
aufgenommen.

»GroRraschener Liste“ (Liste zentrenrelevantes Sortiment gemaR Einzelhan-

delsgutachten der Stadt GroRraschen, Stand August 2018):

— Antiquitaten und Kunstgegenstande

— Arzneimittel

— Baby- und Kinderartikel

— Brillen und -zubehér, Optik, optische Erzeugnisse, Horgeriate

— Bicher

— Drogeriewaren

— Elektrogerate und Unterhaltungselektronik (,,weiBe und braune Ware*“)

— Foto und Fotozubehor

— Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel und Silberwaren

— Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf

— Haushaltswaren

— Lebensmittel, Getranke (auBer Kistenware)

— Musikinstrumente und Musikalien, Sammelhobbies

— Oberbekleidung, Wasche, Striimpfe, sonstige Bekleidung

— Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren

— Parfumeriewaren

— Reformwaren, Naturkost

— Sanitatswaren

— Schnittblumen, Floristik

— Schuhe, Lederwaren

— Spielwaren

— Sportartikel (kleinteilig)

— Telekommunikation, Mobiltelefone

— Uhren und Schmuck

— Zeitungen und Zeitschriften, Toto-Lotto
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6 Auswirkungen

Zusatzlich zu den Erwagungsgrinden und Auswirkungen einzelner Festsetzungen des
Plans (deren Abwéagungsiberlegung bereits an der jeweiligen Stelle im Kapitel ,Rechts-
verbindliche Festsetzungen® gefiihrt und dargelegt worden ist) bestehen weitere durch
den Plan an sich.

Auf diese wird nachfolgend mit Blick auf bestehende Rahmenbedingungen und / oder
betroffene Belange eingegangen.

6.1 Verfahrenswahl

Unter bestimmten Voraussetzungen ist es zuldssig, die im BauGB gebotenen Verfah-
renserleichterungen fir die Bauleitplanung zu nutzen.

Im vorliegenden Fall soll das Verfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB geflihrt wer-
den. Die gesetzlichen Voraussetzungen liegen vor.

Bei diesen Verfahren sind u. a. keine Umweltprifung und kein Umweltbericht erforderlich.
Der Plangeber kann von der friihzeitigen Beteiligung / Information der Offentlichkeit und
der Behorden absehen.

Bei einem entsprechenden Bebauungsplan gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich der Beeintrachtigungen ist dann
nicht erforderlich.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens sind im vorliegenden

Fall erfillt.

— Der Plan wird fur MaRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt.

— Die zulassige Grundflache wird deutlich geringer als 20.000 m? sein (Kumulation be-
achten)

— Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (BauGB)
genannten Schutzguiter (d. h. die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht.

— Er begrindet nicht die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben nach UVP-Gesetz oder
Landesrecht.

6.2 Qualifizierter B-Plan

Es handelt sich vorliegend um einen qualifizierten B-Plan nach § 30 Abs. 1 BauGB, der
Festsetzungen Uber die Art und das Mald der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstucksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalt.

6.3 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 kénnen im Rahmen der Abwagung nicht Gberwunden wer-
den.

Die Grundsatze sind zu berticksichtigen.

6.3.1 Ziele

Es ist gem. Ziel 3.6 LEP HR zusammen mit der Stadt Senftenberg einem Mittelzentrum
in Funktionsteilung zugehorig. Das Plangebiet ist einem Schwerpunkt der Wohnsied-
lungsflachenentwicklung gem. Ziel 5.6 LEP HR zuzuordnen, in welchem eine quantitativ
uneingeschrankte Wohnflachenentwicklung moglich ist.

Weitere landesplanerischen Ziele mit Bezug auf das Vorhaben liegen aus Sicht des Plan-
gebers nicht vor.

Aus Sicht des Plangebers liegen keine zu beachtende Ziele der Regionalplanung mit Be-
zug auf die vorliegenden Planungen vor.

Die Ziele der Raumordnung sind beachtet.
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6.3.2 Grundsatze

Fur die Planungen wird eine hervorragend stadttechnisch und verkehrlich erschlossene
Flache in zentraler Lage der Stadt GroRraschen herangezogen. Der Standort befindet
sich unmittelbar neben dem Bahnhof der Stadt sowie im Umfeld weiterer Wohngebiets-
flachen und Einzelhandelsansiedlungen und stellt in der Folge eine Innenentwicklungs-
flache dar.

Den Planungen liegt dabei das Konzept der ,Stadt der kurzen Wege* zu Grunde. Im Plan-
gebiet werden aufgrund dessen Wohn-, Dienstleistungs-, Gesundheits- und Gewerbenut-
zungen eng verzahnt, aber auf einander abgestimmt, umgesetzt.

Der Grundsatz 5.1 des LEP HR wird somit berlicksichtigt.

Grundsatze der Regionalplanung, die die Planung betreffen, sind nicht erkennbar.
Die Grundsatze der Raumordnung sind bericksichtigt.

6.4 Sonstige Bindungen
6.4.1 Verkehrsrecht

Der Standort befindet sich konkret Ostlich der ,Calauer Strae“. Diese ist als Landes-
stralde (L 53) klassifiziert.

Der auf die Planungen wirkende Abschnitt der Kreisstralde liegt innerhalb der Ortsdurch-
fahrt, weshalb keine Abstandsforderungen bestehen.

6.5 Entwicklung aus dem FNP

Bebauungsplane sind allgemein aus dem Flachennutzungsplan (FNP; vorbereitender
Bauleitplan) zu entwickeln (Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB).

Im zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan rechtswirksamen
Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohnbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
dargestellt.

Das vorliegend festgesetzte Mischgebiet (Ml) ist nicht (direkt) aus diesen Darstellungen
entwickelbar.

Mit Beschluss vom 04.03.2020 wurde das Verfahren zur 5. Anderung des Flachennut-
zungsplans eingeleitet. Das Verfahren befindet sich gegenwartig in der Phase ,Entwurf*.
Im Zuge dieser 5. Anderung ist eine Anpassung der Darstellungen im Bereich des Plan-
gebiets vorgesehen. Zukiinftig soll der Bereich als Gemischte Bauflache gem. § 1 Abs. 1
Nr. 2 BauNVO dargestellt werden.

Unter Beachtung dieser parallelen Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt wird
das Entwicklungsgebot im weiteren Verfahren beachtet.

6.6 Alternativprufung

Im ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK)- Fortschreibung 2023, mit Ortsteilent-
wicklungskonzept Freienhufen® in der Fassung vom 26. Februar 2024 wird unter Punkt
4.2.1 ,Gesamtstadtische Leitziele® das Leitbild und die Entwicklungsziele im Unterpunkt
,Grofdraschen — Lebenswerter Wohnstandort fir alle Generationen® insofern genauer dif-
ferenziert, als dass die Stadt Grof3raschen als attraktiver Wohnstandort entwickelt werden
soll. Dabei soll darauf hingewirkt werden eine fuRlaufige Erreichbarkeit aller relevanten
Nutzungen fur die Einwohner zu ermdglichen.

Dies wird dahingehen konkretisiert, dass dariiber ebenfalls eine Verflechtung der Nord-
stadt mit Malerviertel und der Innenstadt umgesetzt werden soll. Erreicht werden soll dies
durch die Errichtung eines Medizinischen Versorgungszentrums (MVZ) am IFA-Park (vgl.
Punkt 4.2.2).

Das unter Punkt 5.2.6 benannte ,Zentrale Vorhaben VI: Grol3rdschen gemeinsam® (hier
Malinahme ,ZV VI 2 IFA-Park / Medizinisches Versorgungszentrum®) und das unter Punkt
5.3.1 benannte ,Handlungsfeld |: Sozialraum Innenstadt® (hier Mallnahme SZH | 1 Er-
schlieBung IFA-Park”) haben dabei das selbe konkrete Projekt zum Inhalt, welches die
zuvor benannte Zielstellung umsetzen soll:

.Der IFA-Park ist eine bedeutende MalRnahme zur Verbesserung der Gesundheitsversor-
gung in Grofiraschen und der Region sowie zur Starkung der Innenstadt als Zentraler
Versorgungsbereich. Neben der Errichtung des Gebaudeensembles mit zwei Wohn- und
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Geschéftshausern, dem aus zwei Gebauden bestehenden Medizinischen Versorgungs-
zentrum und zwei Gewerbegebauden ist die Gestaltung von Erschlielungs- und Freifla-
chen erforderlich.”

Das als Grundlage der Stadtentwicklung fungierende INSEK gibt somit bereits sehr ge-
naue Vorgaben zur Umsetzung eines MVZ zur Sicherstellung der positiven Entwicklung
der Stadt GroRraschen am Standort des IFA-Parks. Dieser Standort weist eine der ge-
planten Nutzungen und der stadtischen Vernetzung optimal entsprechenden Lage auf,
fur die im nahen Umfeld und in 8hnlicher stadtischer Lage keine Alternativen bestehen.

Im Vorausgang zur Erarbeitung des Vorentwurfes des Bebauungsplans haben verwal-
tungsintern Abstimmungen zur genauen Ubertragung der Inhalte des zugrunde liegenden
Gestaltungskonzepts des Architekturblros Joswig stattgefunden.

Da die bestehenden angrenzenden Stralen nicht verandert werden sollen, ist deren Lage
und Festsetzung als Verkehrsflachen alternativlos.

Aufgrund der geplanten Nutzungsarten und Ausrichtung des Standortes als MVZ ergibt
sich zudem keine Alternative zur Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets. Andere
Baugebietskategorien der BauNVO lassen nicht alle am Standort gewollten Nutzungen
zu oder bedirfen einen nicht gewlinschte Nutzungsmischung bzw. sind nicht mit dem
rechtswirksamen FNP vereinbar.

Alternativen wurden in erster Linie in Bezug auf die Verlaufe der beiden Ful3- und Rad-
wegachsen quer durch die Vorhabenflache untersucht. Berlicksichtigte Aspekte waren
dabei der sich durch die Wege ergebene GrolRe bzw. der sich ergebende Zuschnitt der
vier Teilflachen des festgesetzten Baugebiets sowie die Beachtung der bestehenden, zu
sichernden Infrastrukturtrassen.

Eine Fiihrung des Weges in Nord-Siid-Ausrichtung in der Lage des bereits im Bestand
vorliegenden Ful- und Radwegs hatte dazu geflihrt, dass die bestehenden Versorgungs-
leitungen sowie deren Schutzstreifen zu einem gréReren Teil innerhalb der festgesetzten
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung liegen wirden. Aufgrund dieser, gegen-
Uber der nun vorliegenden Planung weiter westlich liegenden Verortung des Weges
wirde zu schmaleren Teilflachen TF1 und TFs fihren. Dies wirde die zuklnftige bauliche
Nutzung aller Teilflachen erschweren.

6.7 Sonstige Planungen und Vorhaben

Die Planungen ermdglichen eine weitere Attraktivierung der Stadt GroRraschen als
Wohn- und Arbeitsstandort durch die Schaffung der Voraussetzungen zur Ansiedlung von
Gesundheits-Strukturen und ist somit Teil der Entwicklung dieser durch den Braunkohle-
tagebau gepragten Region.

Aufgrund der Lage inmitten des bestehenden Siedlungsgebiets hat das Gesamtprojekt
jedoch nur geringe Bedeutung flir den dort so verorteten Handlungsschwerpunkt gem.
Landschaftsprogramm Brandenburg.

Die im Landschaftsplan der Stadt dargestellte Allee in der ,Calauer Straf3e” und die Baum-
reihe in der Stralle ,Am Bahnhof‘ werden durch den Bebauungsplan als zu erhalten fest-
gesetzt.

Samtliche relevanten Umweltplanungen werden somit durch die Planungen beachtet.

Mit den Planungen wird dem allgemeinen Ziel der Stadt GroRraschen gefolgt, nach dem
ein lebenswerter und beliebter Wohnstandort erhalten und fortentwickelt werden soll und
dabei das Konzept der ,Stadt der kurzen Wege“ Beachtung finden soll (vgl. Punkt 4.2.1
INSEK).

Der Bebauungsplan ermdglicht unmittelbar die im INSEK, Punkt 4.2.2, anvisierte Errich-
tung eines Medizinischen Versorgungszentrums (MVZ) am IFA-Park und dient der zeit-
nahen Umsetzung dieser bedeutenden MalRnahme zur Verbesserung der Gesundheits-
versorgung im Sinne des Punkt 5.2.6 und Punkt 5.3.1 des INSEK.

Gleichzeitig werden Rahmenbedingungen geschaffen, die dem Standort als ,Gelenk®,
entsprechend seiner im INSEK dargestellten Lage zwischen den Entwicklungsraumen in
der Nordstadt (Potenzialraum Bereich Crahnsdorfer Straf3e) und der Innenstadt (Starkung
des Zentrums).

Die Planung steht im Einklang mit und wirkt aktiv auf zentrale Vorhaben des INSEK der
Stadt.
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6.8 Umweltbelange

6.8.1 Besonderer Artenschutz

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

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

384  Artenschutzrechtliche Hindernisse kdnnen dennoch eine generelle Vollzugsunfahigkeit
eines Bebauungsplans begrinden:

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

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

387 Bei der erforderlichen ,speziellen artenschutzrechtlichen Prifung“ geht es darum, im
Sinne einer Prognose zu priifen, ob die Planung evtl. nicht realisierbar sein wird oder ob
mit einem ,Hineinplanen in die Befreiungslage® die Durchfliihrbarkeit gegeben sein kann.

388 Bei der Entscheidung Uber die Ermittlungstiefe ist das Verhaltnismaigkeitsprinzip 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.

389 Der Prufungsablauf erfolgt grob wie folgt:
— Vorprufung: Relevanzprifung und Bestandserfassung
— Vertiefende Priifung auf Verbotstatbestéande
— ggf. Ausnahmepriifung

6.8.1.1 Relevanzpriufung & Bestandserfassung

390 Zunachst muss geprift werden, welche Arten fir das konkrete Vorhaben relevant sein
kénnen und welche auszuschlief3en sind.

391 Der Bewuchs innerhalb des Geltungsbereichs bzw. die vorkommenden Pflanzenarten
setzt sich aus den Strallenbdumen entlang der beiden StralRen ,Am Bahnhof* und ,Ca-
lauer Stralle” zusammen. An ersterer finden sich Linden und Ahorne, an der ,Calauer
Stralle“ stehen Ahorne und Kastanien.

Im Bereich der Geholze kommen zwei mittelgrole Badume (Ahorne) innerhalb der Freifla-
chen hinzu.

Die Freiflachen selbst liegen in Form von extensiv gepflegtem Griinland vor. Ahnlich stel-
len sich die Griunflachen in den Randbereichen der Verkehrsanlagen dar.

392 In den im Plangebiet vorhandenen Strallenbdumen bestehen potenzielle Lebensrdume
fur Baume- sowie Hohlen-bewohnende Vogel- und Fledermausarten.
Auch fir Freiflachen-bewohnende Vogel- und Saugetierarten bietet der Standort Lebens-
raume im Bereich der unbebauten Freiflachen. Der Wert dieser Flachen fur die Ar-
ten(gruppen) wird jedoch durch die insgesamt geringe Grofe der Freiflachen, die zusatz-
lich durch den mittig verlaufenden Ful3- und Radweg verkleinert wird und durch die starke
Vorpragung der Flache und Anwesenheit des Menschen gemindert. Angrenzende Fla-
chen sind aufgrund der umgebenden Strallen als Barrieren nur schwer erreichbar.
Fir die Arten(gruppen) der Amphibien, Gro3sauger / wasseraffinen Saugetiere, Fische
sowie Gebaude-bewohnenden Vogelarten bestehen im Plangebiet keine Lebensraume.
Fir letzte dient das Plangebiet aller Wahrscheinlichkeit nach als Jagdgebiet.
Reptilien und Insekten kdnnen potenziell in den der Randbereichen der Freiflache vor-
kommen. Jedoch sind auch diese Bereiche stark vorgepragt und durch den Menschen
gestort, dies macht ein Vorkommen sehr unwahrscheinlich.

393  Als vorliegend relevant eingestuft werden in der Folge folgende Arten(gruppen): Relevante
— Baume- und Héhlen-Bewohnende Vogel- und Fledermausarten. Arten(gruppen)
394  Folgende Arten(gruppen) sind unrelevant fur die weitere Betrachtung: Nicht-Relevante
— samtliche Pflanzenarten, Arten(gruppen)

— Freiflachen- und Gebadude-bewohnende Vogel- und Saugetierarten,
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— Amphibien,

— GroRsauger / wasseraffine Saugetierarten,

— Fische,

— Reptilien,

— Insekten.

Unter Beachtung der Wirkfaktoren der zuldssigen Vorhaben und der gegebenen oértlichen
Randbedingungen sind in einem weiteren Schritt die zu erwartenden Konflikte hinsichtlich
der jeweiligen Artenausstattung abzuschéatzen.

Nur wenn artenschutzrechtliche Konflikte zu erwarten sind, ist fir die betreffenden Arten
eine vertiefende Einzelbetrachtung erforderlich.

Die Prifungen von Beeintrachtigungen missen sich auf die Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser- Uberwinterungs- und Wanderungszeiten bei Tieren beziehen.

Auch bei Pflanzen sind Ausbreitungs- und Reproduktionsbedingungen (z.B. Verbreitung
Uber bestimmte Tierarten) zu beachten.

Die Prifung erfolgt fir jede relevante Art separat.

6.8.1.2 Priufung Verbotstatbestande

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

Die in der Bestandsaufnahme angetroffenen und potenziellen Nahrungsgaste werden
nicht weiter betrachtet, da diese von den Verbotstatbestdnden des BNatschG nicht be-
troffen sind.

Ein Vorkommen von Baumen- und Hoéhlen-Bewohnenden Vogel- und Fledermausarten B&ume- und Héhlen-

ist im Bereich der Strallenbdume entlang der beiden StralRen ,Am Bahnhof“ und ,Calauer Bewohnende Vogel- und
Stralle” anzunehmen. Der dortige Baumbestand setzt sich aus alteren Linden, Ahorne Fledermausarten.

und Kastanien mit Stammdurchmessern zwischen 0,94 m und 1,98 m zusammen.

Die Baume bieten somit potenziell Héhlen oder Gabelungen und Verastelungen, die als

Nist- und Brutplatze fir verschiedene Fledermaus- und Brutvogelarten dienen kénnen.

Mindernd wirkt sich hier die statige Stérung durch den auf beiden Stralen, auf der ,Ca-

lauer Stral’e” jedoch deutliche intensiver, vorhandenen Straflenverkehr und die statige

Anwesenheit des Menschen aus. Dies verringert den Wert dieser Standorte.

Der Verlust der Strallenbdume in der ,Calauer Stralle”“ und in der Stral’e ,Am Bahnhof*
wiirde zu einem (mindestens teilweisen) Verlust dieser Brut- und Niststandorte fiihren.

Im vorliegenden Fall wird bereits im Planungskonzept skizziert, dass die Baume, die beide
Straflen sdumen, erhalten und an den jeweiligen Standorten langfristig gesichert werden
sollen. Hintergrund ist, dass so der natur- und artenschutzseitige Eingriff gemindert und
die stark ortshildpragenden Straltenbaume erhalten werden sollen.

Im Bebauungsplan werden die Baumstandorte, die in der Vermessung enthalten sind, als
zu erhaltene Standorte festgesetzt. Damit werden alle Baume in den einbezogenen Ab-
schnitten der beiden Strallen langfristig erhalten. Es findet keine Entnahme einzelner Ge-
holze statt.

In der Folge ist gegenwartig kein Verlust der Brut- und Niststandorte fir Baume- und Hoh- Fazit
lenbewohnende Vogel- und Fledermausarten in den strallenbegleitenden Badumen zu er-
warten.

Der Plangeber kann davon ausgehen, dass im Rahmen der Realisierung Versto3e gegen

die Verbote des § 44 BNatSchG durch konkrete MaRnahmen ausgeschlossen werden
kénnen und dass damit der Vollzug des Bebauungsplans gesichert werden kann.

Es sind keine MalRnahmen notwendig.

6.8.2 Eingriffsbeschreibung

Nachfolgend werden die Auswirkungen der Planungen bzw. Planinhalte auf die Schutz-
gebiete und -objekte sowie die Schutzgliter aus dem Naturschutz dargestellt sowie Ver-
meidungs- und MinderungsmafRnahmen beschrieben.

6.8.2.1 Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen

Folgende Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen sind bei den Planungen in Bezug
auf umweltbezogene Belange berucksichtigt worden:

— Versickerung anfallenden Niederschlagwassers vor Ort MalRnahmen
— Erhaltungsfestsetzungen fiir bestehende Strallenbdaume
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Die Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers vor Ort fiihrt dazu, dass das
Grundwasser (wie bisher) angereichert werden kann. So kénnen die natlirlichen Boden-
funktionen erhalten sowie das Schutzgut Wasser geschiitzt werden.

Der Erhalt der teils sehr groflen StralBenbaume entlang der Strallen ,Am Bahnhof* und
»Calauer Strafle” fihrt dazu, dass diese als Lebensraum bzw. Nest- und Niststandort so-
wie als raumpragende Elemente langfristig gesichert werden kénnen.

6.8.2.2 Schutzgebiete & -objekte

Das Plangebiet beruihrt keine Schutzgebietsausweisung auf europaischer oder nationaler
Ebene. Auswirkungen durch die Planungen auf solche, au3erhalb des Geltungsbereichs
sind nicht erkennbar.

Die potenziell als geschitzte Allee-Strukturen einzuordnenden Stralenbdume entlang
der StralRen ,Am Bahnhof und ,Calauer Strale“ werden durch die Planungen erhalten.
Die Baumstandorte sind mit Festsetzungen zum Erhalt nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB
versehen worden.

Ein Eingriff in dieses potenziell geschitzte Biotop liegt somit nicht vor.

6.8.2.3 Schutzguter

Auch zukinftig wird das anfallenden Niederschlagswasser vor Ort Uiber die natlrliche Bo-
denzone versickert. Jedoch wird durch die Planungen der Versiegelungsgrad der Ge-
samtflache deutlich erhdht. Der Bebauungsplan ermoglicht eine Mehrversiegelung von
0,60 ha.

Auf den zukunftig zusatzlich versiegelten Flachen wird die natiirliche Bodenfunktion, ein-
schlielllich der Versickerung des Niederschlagswassers stark eingeschrankt bzw. been-
det. Zu beachten ist hierbei, dass die Flachen, trotz bisher fehlender Bebauung, bereits
stark durch die angrenzenden Siedlungsflachen vorgepragt sind.

Durch die Planungen, die zwei 6ffentliche Ful3- und Radverkehrsachsen quer durch die
Vorhabenflachen vorsieht, erhéht sich der Anteil der Verkehrsflachen am gesamten Gel-
tungsbereich. Dadurch, dass schon im Bestand alle Flachen im Geltungsbereich vorge-
pragt sind, werden keine neuen / bisher unberiihrten Flachen in Anspruch genommen.

Das im Bereich des Plangebiets anfallende Niederschlagswasser wird auch zukiinftig, wie
schon im Bestand, vor Ort zur Versickerung gebracht. Die anstehenden Bodenstrukturen
sowie der vorherrschende Grundwasserstand lassen dies problemlos zu.

Trotz 0.g. Mehrversiegelung stehen auf den ausgewiesenen Baugebietsflaichen ausrei-
chend Flachen zur Versickerung des Niederschlagswassers zur Verfligung.

Oberflachengewasser oder Schutz-, Hochwasser- sowie Risikogebiete liegen im Plange-
biet nicht vor.

Durch die vorliegenden Planungen wird die Vielfalt an im Plangebiet vorkommenden Le-
bensraumen nicht verandert. Die Lebensraume im Bereich der Verkehrsanlagen werden
weitgehend beibehalten.

Auf den bisher extensiv genutzten und gepflegten Griinflachen werden durch den Bebau-
ungsplan Uberwiegend Baugebietsflachen fir ein Wohngebiet festgesetzt. In Folge des-
sen wird zukUnftig ein Teil der Griunflachen fir eine Bebauung genutzt. Allerdings wird
auch zukinftig ein Teil der einzelnen Baugrundstiicke griin gestaltet und mehr oder we-
niger extensiv genutzt. Insofern bleibt diese Lebensraumstruktur auch zukinftig im Plan-
gebiet vorhanden.

Durch den im Plankonzept enthaltenen Erhalt und die Sicherung samtlicher Strafen-
baume in den beiden Stralken ,Am Bahnhof* und ,Calauer Straf3e* kann an dieser Stelle
ein Verlust der Gehdlze sicher ausgeschlossen werden.

Die beiden innerhalb der bisherigen Freiflache befindlichen Ahorne befinden sich in der
geplanten Baugebiets- und Verkehrsflachen. Potenziell ist von einem Verlust dieser Ge-
hdlze auszugehen. Bei einer umsichtigen Bauplanung und -ausfihrung kénnen diese je-
doch ebenfalls erhalten werden.

Aufgrund des geringen Werts der Lebensrdume und Strukturen im Plangebiet fiir die Ar-
ten(gruppen) der Freiflachen- und Gebaude-bewohnenden Vogel- und Saugetierarten,
Amphibien, Grofisauger / wasseraffine Saugetierarten, Fische, Reptilien und Insekten
sind Auswirkungen der Planungen auf diese nicht zu erwarten.

Im vorliegenden Fall wird bereits im Planungskonzept skizziert, dass die fir die relevanten
Arten(gruppe) der Baume- und Héhlen-Bewohnenden Vogel- und Fledermausarten wich-
tigen StralRenbaume entlang der ,Calauer Stralle” und der Straflte ,Am Bahnhof“ erhalten
und an den jeweiligen Standorten langfristig gesichert werden sollen. Hintergrund ist,
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dass so der natur- und artenschutzseitige Eingriff gemindert und die stark ortsbildpragen-
den StralRenbdume erhalten werden sollen.

Im Bebauungsplan werden die Baumstandorte, die in der Vermessung enthalten sind, als
zu erhaltene Standorte festgesetzt. Damit werden alle Bdume in den einbezogenen Ab-
schnitten der beiden Stra3en langfristig erhalten. Es findet keine Entnahme einzelner Ge-
holze statt.

In der Folge ist gegenwartig kein Verlust der Brut- und Niststandorte fir Baume- und Héh-
lenbewohnende Vogel- und Fledermausarten in den strallenbegleitenden Badumen zu er-
warten.

Die biologische Vielfalt wird durch die Planungen nicht mafigeblich verandert. Die geringe
Zahl an verschiedenen Lebensraumen wird grundsatzlich beibehalten. Die am Standort
potenziell vorkommenden Pflanzen- und Tierarten bleiben erhalten.

Durch die Planungen wird der Gesamt-Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungsbe-
reichs erhoht. Dies fuihrt zu geringfligigen Erwarmungseffekten gegeniiber der Bestands-
situation. Zu berilicksichtigen ist, dass schon im Bestand aufgrund des geringen Bewuch-
ses innerhalb der Flache und der starken Vorpragung eine geringe Kuhlwirkung von der
Freiflache ausgeht.

Eine Wirkung des Standortes auf das Landschaftsbild kann auch bei Umsetzung der Pla-
nungen aufgrund der Lage inmitten des bestehenden Siedlungsgebiets nicht festgestellt
werden.

Die fur das lokale Ortsbild pragenden Strallenbdume in den Stral’en ,Am Bahnhof* und
.Calauer Stralle“ werden, dem Planungskonzept des Bebauungsplans entsprechend,
vollstandig erhalten.

Die vorliegenden Planungen filhren dazu, dass die Flachen zukinftig auch der Wohn-
und Erholungsnutzung dienen werden. Zu den Erholungsflachen zahlen dabei in erster
Linie die auf den Grundsticken bestehenden Freiflachen.

Auch die bisherige Funktion als Transitraum wird zukunftig Fortbestehen. Aufgrund der
u.a. auch auf Dienstleistungen und Gesundheitseinrichtungen ausgerichteten Nutzung
der Baugebietsflachen ist jedoch zukinftig auch von einer gréferen Verweildauer von
Menschen gerade im Bereich der neuen geplanten Ful- und Radwege auszugehen.
Auch zukunftig wird von dem Standort keine besondere Wirkung auf die Gesundheit des
Menschen aus naturschutzseitiger Sicht ausgehen.

Wirkungen auf das stdostlich auferhalb des Geltungsbereichs befindliche Baudenkmal
in Form des Bahnhofs sind auch mit Umsetzung der vorbereiteten Bebauung der Flachen
nicht ersichtlich.

Die bestehenden Verkehrsanlagen im Bereich der teilweise mit einbezogenen Strafien
sowie die technischen Anlagen der Versorgungsnetze kdnnen weitgehend erhalten wer-
den. Der im Bestand zentral durch die Vorhabenflache verlaufende Ful3- und Radweg
wird mit Umsetzung der Planungen leicht verlegt.

Auch mit Umsetzung der Planungen sind keine besonderen Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgltern erkennbar.

6.8.3 Sonstige bindende Umweltbelange
6.8.3.1 Geholzschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Baume, die nach der Verordnung des
Landkreises Oberspreewald-Lausitz zum Schutz von Bdumen und Hecken (Gehdlz-
schutzverordnung - GehdlzSchVO LK OSL) in der Fassung der 1. Anderung vom
06.12.2018 geschutzt sind.

Die in den Straflen ,Am Bahnhof“ und ,Calauer Stral3e* bestehenden StraRenbdume wer-
den im Bebauungsplan aufgrund des dazu formulierten Planungskonzeptes als zu erhal-
ten festgesetzt.

Bei (Dennoch) notwendigen Eingriffen in den Gehdlzbestand ist vom Trager der Bauleit-
planung ein Antrag auf Zusicherung der Ausnahmegenehmigung vom Gehdlzschutz fir
die mit der Planung vorbereiteten Eingriffe in den Gehdlzbestand (Gehdlzbeseitigung auf
den als Uberbaubar ausgewiesenen Flachen) an die untere Naturschutzbehdrde zu rich-
ten.

Einzelheiten werden im weiteren Verfahren bzw. bei der Vorhabenplanung geregelt und
vertraglich gesichert.
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429 FuUr den zu beseitigenden Geholzbestand, der nach der im Plangebiet diesbeziiglich gel-
tenden Vorschrift geschiitzt ist, miissen unabhangig von den im Bebauungsplan vorge-
sehenen Ausgleichsmallnahmen zusatzlich Ersatzpflanzungen erfolgen.

6.8.3.2 Denkmalschutz

430 Das eingetragene Baudenkmal
Grollrdschen, Am Bahnhof, ,Bahnhof Gro3rdschen®, bestehend aus Empfangsge-
béaude, Giiterschuppen, Stellwerksgebdude und Vorplatz (Dokumentnr. 09120406),
Grenzt an den Geltungsbereich des Bebauungsplans an. Es befindet sich unmittelbar
suddstlich des Plangebiets.

431 Direkt bauliche Auswirkungen auf das Baudenkmal ergeben sich durch die Planungen
aufgrund der Lage aulierhalb des Geltungsbereichs nicht.
Wirkungen auf den Umgebungsschutz gem. Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes
(BbgDSchG) sind nicht zu erkennen.

6.9 Weitere Stadtebauliche Belange
6.9.1 Infrastruktur

432 Samtliche Infrastruktur der bestehenden Strallenverkehrsanlagen werden durch den Be- Verkehrsanlagen
bauungsplan entsprechend festgesetzt und so im Bestand gesichert.
Zukinftig sind lediglich zusatzliche Grundstiicksfahrten zur Erschlieung einzelner Bau-
grundstlicke vorgesehen.

433 Im Sudosten des Geltungsbereichs gehen bei Bebauung der festgesetzten Baugebiets-
flachen die dortigen einzelnen Parkstande, die von der Stral3e ,Am Bahnhof* erschlossen
werden verloren.

434 Auch der im Bestand ungefahr mittig, in Nord-Sid-Richtung verlaufend Fuf3- und Radweg
wird nicht wie vorhanden erhalten. Dieser Weg wird geringfligig in Richtung Osten ver-
schoben. Dadurch bleibt die Wegeverbindung grundsatzlich erhalten.

435 Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufen Leitungen folgender Medien: Stadttechnik
Trinkwasser, Schmutzwasser, Elektro, Gas, Telekommunikation.
Gerade die Netze der Trink- und Schmutzwasserleitungen weisen dabei eine Ver- bzw.
Entsorgungsfunktion auch flr angrenzende Gebiete auf. Die Verldufe der Leitungen die-
ser beiden Medien soll in Folge dessen durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert
werden. Darin einbezogen werden auch Schutzstreifen von beiderseits je zwei Metern zu
eben diesen Leitungsverlaufen.

436 Im Bebauungsplan werden die Flachen festgesetzt, fir die im nachfolgenden Schritt
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte einzutragen sind. Erforderlich ist dies jedoch nur firr die
Abschnitte, die Uber Baugebietsflachen verlaufen. Im Bereich 6ffentlicher Verkehrsfla-
chen ist keine Sicherung Uber Rechte erforderlich.

437 Zum einen ist eine Bestimmung zu Flachen, fir die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ein-
zutragen sind, fir den 6stlichen Bereich der Teilflache TF1 erforderlich. Dort verlaufen
sowohl eine Trink- als auch eine Schmutzwasserleitung. Hinzu kommt an der nordwestli-
chen Ecke ebenfalls eine kleine Flache, die durch eine Trinkwasserleitung berihrt wird.

438 Zum anderen verlauft im nordlichen Bereich der Teilflache TFs ein Abschnitt einer
Schmutzwasserleitung. Entlang der 6stlichen Grenze verlauft ebenfalls je eine Schmutz-
und eine Trinkwasserleitung.

439 Fur die weiteren Medien werden evtl. Ausweisungen von Schutzstreifen im Aufstellungs-

verfahren nochmals gepruft.
Aufgrund der geringeren Bedeutung dieser Medien fur das weiterfihrende Netz wird je-
doch angenommen, dass keine Schutzstreifen-Ausweisungen von Néten sind und gerade
die einzelnen Hausanschllisse bei Bedarf entsprechend konkreter Bauplanungen umver-
legt werden kénnen.

6.9.2 Sonstige Belange

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

441 Planungen und Vorhaben der Nachbargemeinden werden durch die Planungsabsicht
nicht berdhrt.
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6.10 Auswirkungen auf Private

442  Da bisher fir den Bereich kein Bebauungsplan existiert, sind Anspriiche wegen Vertrau-
ensschutz nach § 39 BauGB nicht zu erwarten.

443  Entschadigungsanspriche bei 6ffentlicher Zwecksetzung von Flachen nach §§ 40 und 41
BauGB sind ebenfalls nicht zu erwarten. Es werden weder Flachen fur
Gemeinwohlzwecke enteignet, noch sind Wertminderungen von Grundstlicken durch die
Aufhebung einer zulassigen Nutzung zu beflrchten.

444 Jedoch werden Verkehrsflachen sowie Flachen, fur die ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht
einzutragen ist, festgesetzt. Auch diese Festsetzungsarten fallen unter die Regelungen
der §§ 40 und 41 BauGB.

445 Im Falle der Verkehrsflachen werden Giberwiegend die Grundstiicke einbezogen, die be-
reits im Bestand Verkehrsflachen und als Strafien &ffentlich gewidmet sind (siehe Stral3en
»+Am Bahnhof*, ,Calauer Strafle* und ,Oststral3e”).

Die festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Ful- und Radweg*
werden dagegen ganzlich neu ausgewiesen. Zu beachten ist dabei jedoch, dass im Falle
der Nord-Siid-Achse schon Bestand eine solche Wegeverbindung unter 6ffentlicher Nut-
zung vorhanden war und nun lediglich auch als Verkehrsflachen festgesetzt werden.
Ganzlich neu wird die Fuf3- und Radverkehrsachse in West-Ost-Richtung ausgewiesen.
An dieser Stelle wird durch den Bebauungsplan erstmals eine 6ffentliche Nutzung der
Flachen bestimmt. Jedoch befinden sich die entsprechenden Bereiche durchweg im Ei-
gentum der Stadt selbst, die auch Plangeber ist.

446 Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen, fir die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ein-
zutragen sind, sichern lediglich die Zuganglichkeit zu Infrastrukturanlagen ab, die im Be-
stand schon vorhanden sind.

447 Da keine Enteignungen notwendig werden, sind auch hier keine finanziellen Auswirkun-
gen auf die Gemeinde zu erkennen.
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7 Anhang

7.1 Sonstige Hinweise fur die Durchfuhrung

Nachfolgend werden spezielle Hinweise aus den vorliegenden Stellungnahmen zum B-
Plan zusammengefasst, die insbesondere die nachfolgenden Planungsebenen betreffen.
Trotz dieser Hinweise entbindet das Vorhandensein eines rechtskraftigen Bebauungspla-
nes den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung fiir die zuldssigen Vorhaben die
einschlagigen, zum Zeitpunkt gultigen Vorschriften zu ermitteln und zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Vorhabenplanung die jeweils rechtsverbindli-
chen sonstigen kommunalen Satzungen bzw. Verordnungen des Landkreises (wie z. B.
Bebauungsplane, Gestaltungssatzung, Baumschutzsatzung, Spielplatzsatzung, Stell-
platzsatzung, ...) zu beachten sind.

Uber den jeweils aktuellen Sachstand sind bei der Gemeinde Erkundigungen einzuholen.

Sofern grof¥flachige Verglasungen an Gebaudeecken oder freistehendes Glas geplant
sind, sind die nachfolgenden Hinweise zur Vermeidung von Vogelschlag im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu beachten.

Transparente Gebaudeecken oder freistehendes Glas im Auf3enbereich (Sitzecken etc.)
sind mit geripptem, geriffeltem, mattiertem, sandgestrahltem, geatztem, eingefarbtem
oder mit Laser bearbeitetem bzw. bedrucktem Glas vorzusehen.

Gegen Vogelschlag ist bei waldnahen Gebauden (Wohnhaus, LKW-Garagen) mindes-
tens waldseitig (Nordseite, Nordostseite) die Einbringung von linienartigen Mustern in
Fensterglas und evtl. Glasfassaden erforderlich. Wirksam sind neben auRen aufgebrach-
tem Sonnenschutz linienartige, senkrecht verlaufende Muster in einer Liniendicke von
mindestens 5 mm und einem Abstand von 10 cm. Bei vertikalen Linien darf der maximale
Abstand nur 5 cm betragen.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen o. a. entdeckt
werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des Brandenburgischen Denkmalschutzge-
setzes (BbgDSchG) unverziglich den zusténdigen 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 fiir die Erhaltung zu schiitzen. Funde sind unter den Vorausset-
zungen des § 11 Abs. 4 und des § 12 BbgDSchG ablieferungspflichtig.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach § 3 Abs. 1
der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg — KampfmV) vom 23.11.1998, verd6f-
fentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom
14.12.1998, verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu veran-
dern. Sie sind verpflichtet diese Fundstelle gem. § 2 der genannten Verordnung unver-
zlglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehdérde oder der Polizei anzuzeigen.

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung
beizubringen. Darliber entscheidet die flir das Baugenehmigungsverfahren zustandige
Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

Gemal § 13 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) darf mit Bauarbeiten im Plan-
gebiet erst bei Vorlage einer Kampfmittelfreiheitsbescheinigung begonnen werden.

Gemal § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind bei der Planung und Ausfiih-
rung von Baumaflnahmen und anderen Veranderungen der Erdoberflache die Belange
des Bodenschutzes zu berticksichtigen, insbesondere ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Alle MalRnahmen, bei denen in den Boden eingegriffen wird, missen unter Ausschluss
von Bodenverunreinigungen oder schadlichen Bodenveranderungen ausgefuhrt werden.
(Gefahrenabwehr- und Vorsorgepflicht gemafl § 4 Abs. 1 und § 7 Bundes-Bodenschutz-
gesetz).

Die nach § 202 BauGB geltenden Schutzanspriiche des Mutterbodens sind bei Errichtung
oder Anderung von baulichen Anlagen im Plangebiet einzuhalten. So ist der Oberboden
bei wesentlichen Anderungen der Erdoberflache bzw. bei Aushubarbeiten in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrége bzw. Ver-
mischungen mit Bodenmaterial insbesondere mit dem Mutterboden auszuschlieRen sind.
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Alle im Zusammenhang mit den Arbeiten anfallenden Abfélle sind einer ordnungsgema- Abfallbehandlung
Ren und schadlosen Entsorgung zuzufihren. Hierfir sind sie einer Abfallschliisselnum-

mer gemal § 2 Abfallverzeichnisverordnung (AVV) zuzuordnen und, sofern sie nicht ver-

wertet werden, entsprechend § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zu beseitigen.

Auf die mit der Nahe zum Wald verbundenen Einschrankungen aufgrund des Waldgeset- Wald

zes wird hingewiesen. Das betrifft zum einen die Abstdnde zum Wald und zum anderen

das Betreiben von Feuerstatten.

Nach den bauordnungsrechtlichen Vorgaben diirfen Gebaude nur errichtet werden, wenn  ErschlieBung
bis zum Beginn der Nutzung des Geb&udes die Zufahrtswege sowie die Wasserversor-

gungs- und die Abwasserbeseitigungsanlagen nutzbar sind.

Im Plangebiet und seinem Umfeld befinden sich diverse Leitungen unterschiedlicher Me- Leitungsbestand
dien und Unternehmen.

Der Leitungsbestand ist bei der Vorhabenplanung zu beachten.

Das trifft insbesondere auf den notwendigen Schutz bzw. auf Anderungen zu. Die be-

troffenen Leitungstrager sind rechtzeitig in die Planungen einzubinden.

Veranderungen am Bestand jeglicher Leitungen im Stralenraum als auch auf dem

Grundstuck sind nur im Einvernehmen mit den Versorgungsbetrieben zulassig.

Bei Arbeiten in Leitungsnéhe sind generell vorliegende branchenspezifische Regelwerke,
Leitungsschutzanweisung u. dgl. zu beachten.

Ein Uberbauen von Leitungen ist allgemein nicht zulassig.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist bei Bauarbeiten auf den Einsatz von Maschinen
zu verzichten und in Handschachtung zu arbeiten.

Bei Baumpflanzungen sind u. U. Schutzabsténde einzuhalten und die jeweiligen Hinweise
der Versorgungsbetriebe zu beachten.
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7.2 Flachenbilanz

Bestand Planung Bilanz I;Iinwe/:s: 3
Flache Anteil* Flache Anteil* Fléche ngz%ége’:ﬁgﬁ ©
Flachenkategorie (ha) (%) (ha) (%) (ha) ** Anteil an
Verkehrsflachen 0,18 15 % 0,28 23 % +0,10 Verkehrsflache
davon besonderer - - 0,09 32 % **
Zweckbestimmung
Brachflache 1,05 85 % - - -1,05
Mischgebiet - - 0,95 77 % +0,95
Summe 1,23 100 % 1,23 100 % +-0,00

7.3 Bilanz Grundflachen / Uberbauung

In der nachfolgenden Tabelle sind, bezogen auf die geplanten Teilflachen, die bestehende
und die geplante maximal zulassige Uberbauung der Grundstiicksflache gegeniiberge-
stellt. Aufgeflihrt sind jeweils die Grundflachen im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO (gerun-
det in ha) sowie der sich ergebende Uberbauungsgrad.

Bestand Planung Bilanz Ilinv;ei: | Grundfich
tberbaute  Uberbau-  iiberbaute Uberbau-  iiberbaute ntell runatiache
N - B - .. an der jeweiligen
Flache ungsgrad Flache ungsgrad Flache Fléchenkategorie
Flachenkategorie (ha) (%) (ha) (%) (ha)
Verkehrsflachen 0,12 68 % 0,20 70 % +0,08
davon besonderer - - 0,06 70 %
Zweckbestimmung
Brachflache 0,05 2% - - -0,05
Mischgebiet - - 0,57 60 % +0,57
Summe 0,17 14 % 0,77 63 % +0,60
der Gesamtfliche der Gesamtfldche
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7.4 Rechtsgrundlagen

Die fur diesen Bauleitplan gultigen Rechtsgrundlagen sind:

Kiirzel

Zitat

Zuletzt Gedndert Durch

BauGB

BauNVO

PlanZV

BNatSchG

BbgKVerf

BbgBO

Baugesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbei-
tung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58),

Bundesnaturschutzgesetz vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

Kommunalverfassung des Lan-
des Brandenburg vom 05. Marz
2024 (GVBI. 1/24, [Nr. 10]), S,
ber. (Nr. 38))

Brandenburgische Bauord-
nung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Novem-
ber 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39])

zuletzt gedndert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 22.
Dezember 2025 (BGBI. 2025 I.
Nr. 348)

zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)

zuletzt geéndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 12.8.2025
(BGBI. | Nr. 189)

zuletzt gedndert durch Art. 2 G v.
29.3.2026 | Nr. 87

zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 18. 12. 2025
(GVBILI/25, [Nr. 827], S.1)

zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 28.September 2023
(GVBI.I/23, [Nr. 18]) 3
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