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1 Planvorhaben
1.1 Verfahren

Bei dem hier vorliegenden Planvorhaben geht es um die erste Anderung des Bebauungs- Planvorhaben
planes Nr. 18 Sondergebiet ,Bahnhofsvorplatz“ (nachfolgend ,B-Plan“ genannt) in der
Stadt GrofRraschen.

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 18 wurde im ,beschleunigten Verfahren“ nach § 13a
BauGB aufgestellt mit der Bekanntmachung im Amtsblatt am 30.10.2009 rechtsverbind-
lich.

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

Ein Aufstellungsverfahren wird, gem. § 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB nach der zum Tag des
Aufstellungsbeschlusses (dem férmlichen Verfahrensbeginn) geltenden Fassung des
BauGB durchgefiihrt.

Fir die BauNVO ist, sofern die Gemeinde keine abweichende Regelung vorsieht, die Fas-
sung, die gem. Uberleitungsvorschrift verbindlich ist, mafigeblich.

Das BauGB gibt den Ablauf des Aufstellungsverfahrens vor, in welches insbesondere die
betroffenen Behorden, Trager offentlicher Belange (T6B) sowie die Offentlichkeit einge-
bunden werden.

Der vorliegende B-Plan wird im ,beschleunigten Verfahren* auf der Grundlage des § 13a Verfahrenswah!
BauGB geandert. Die gesetzlichen Voraussetzungen liegen vor (dazu siehe Argumenta-
tion Punkt 7 der Begriindung).

Die Stadtverordnetenversammlung als zustandiges Gremium hat am 22.05.2024 den Auf- Aufstellungsbeschluss
stellungsbeschluss gefasst und damit das Plananderungsverfahren eingeleitet.

Der Beschluss ist am 21.06.2024 im ,Amtsblatt®, welches fiir gesetzlich vorgeschriebene
Bekanntmachungen der Stadt festgelegt ist, ortstiblich bekanntgemacht worden.

Die nachfolgenden Aussagen beschreiben nach dem bisherigen Kenntnisstand die Ziele Verfahrensstand aktuell
und Zwecke der Planung, die Randbedingungen und die Planinhalte fir die Planungs- Entwurf

phase ,Entwurf‘. In diesen sind die vorliegenden Hinweise aus den vorangegangenen Be-

teiligungsverfahren beachtet, soweit diese fir das Planverfahren maf3geblich sind.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen zweiten Entwurf. Folgende wesentliche In- 2. Entwurf
halte des ersten Entwurfes wurden geandert:

— VergroRerung Geltungsbereich,

— Neuausweisung ,Offentliche Grinflache*,

—  Wegfall ,private Verkehrsflache®,

— Lage der Abgrenzung der Teilflachen (TF) des SO-Gebietes,

— Neufestsetzung Baugrenzen,

— Ausweisung ,Baumerhalt®.

1.2 Plangebiet

Der Geltungsbereich liegt nérdlich des historischen Stadtzentrums und westlich des Bahn- Lage
hofs in der Flur 2 der Gemarkung Grof3raschen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 3,6 ha. Fldchengré3e
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Das Plangebiet ist innerhalb der Grenzen des zu andernden B-Planes als ,Beplanter In-
nenbereich® anzusprechen. Die Flachen, die hinzugenommen werden, sind der Kategorie
»Unbeplanter Innenbereich® zuzuordnen.

1.3 Planungsgegenstand
1.3.1 Anlass / Ziel und Zweck

Durch die am Standort tatigen Handelsunternehmen REWE und ALDI wurde die Stadt um
die Moglichkeit einer Erweiterung der Verkaufsflachen fiir die Betriebe gebeten. Die Vor-
habentréger haben bei der Stadt einen Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes (B-
Plan) ,Nr. 18 ,Bahnhofsvorplatz” gestellt.

Unter Beachtung des Einzelhandelskonzeptes und der Méglichkeit, notwendige Flachen
durch die Stadt zur Verfugung zu stellen, ist eine Erweiterung des Standortes mdglich.

Entsprechende Entwicklungskonzepte der beiden Vorhabentrager als Grundlage fir die
Planung liegen vor. Im Plangebiet soll Raum fiir die Erweiterung des bestehenden ,Super-
marktes“ von REWE und fir die Neuerrichtung des Lebensmittel-Discounters ALDI ge-
schaffen werden.

Das vorgetragene Plananliegen deckt sich mit Entwicklungszielen der Stadt. Sie will ihren
Anteil dazu beitragen, dass die Versorgung der Bevolkerung weiter verbessert wird.

1.3.2 Aufgabe

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fur die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist®.

Mit der angestrebten Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur eine Erweiterung des bereits bestehenden ,Sondergebietes fur den
grof¥flachigen Einzelhandel“ geschaffen werden. Gleichzeitig wird die Flache, die als Fest-
platz genutzt und teilweise in Anspruch genommen wird, neu definiert.

Die geplanten Vorhaben kénnen im Rahmen des bestehenden Baurechts nicht genehmigt
werden.

Der Bedarf fir die Erweiterung der Angebote soll zeitnah gedeckt werden. Es besteht ak-
tuell Handlungsbedarf.

Um die bauplanerischen Voraussetzungen fur die Verwirklichung der Planungsziele zu
schaffen, wird ein Verfahren zur Anderung und zur Erweiterung des bestehenden B-Pla-
nes durchgefihrt.

Die Planung wird unter Beachtung der vorliegenden Konzeptionen fir die Standortentwick-
lung als so genannter ,Angebots-Bebauungsplan“ angelegt. Die Festsetzungen werden,
um eine langfristig haltbare Planung zu sichern und um dabei kiinftigen nicht absehbaren
Entwicklungen zu entsprechen, so flexibel wie mdglich gehalten.
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2 Planerische Grundlagen

2.1 Bindende Vorgaben
2.1.1 Raumordnung / Landesplanung

Fir Berlin und Brandenburg definiert der Landesentwicklungsplan ,Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg® (LEP HR) den raumordnerischen Rahmen fiir die Entwicklung der beiden
Lander.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald. Fir diese Planungsregion
sind folgende rdumlich konkretere Planungen maf3geblich.
— Sachlicher Teilregionalplan Il "Gewinnung und Sicherung oberflachennaher
Rohstoffe", veréffentlicht am 26. August 1998,
— Sachlicher Teilregionalplan "Grundfunktionale Schwerpunkte", veréffentlicht
am 22. Dezember 2021.

Dariber hinaus kdnnen sich aus
— dem Aufstellungsbeschluss des integrierten Regionalplanes der Regionalen
Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald vom 20.11.2014
— sowie dem Entwurf des sachlichen Teilregionalplanes "Windenergienutzung*
zukinftig Vorgaben ergeben.

Es ist geplant, den 2. Entwurf dieses sachlichen Teilregionalplanes "Windenergienutzung®
im 4. Quartal 2025 zu veroffentlichen. Das Beteiligungsverfahren dazu wurde am
10.01.2024 abgeschlossen.

Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die vom Trager der Raumordnung abschlie-
Rend abgewogenen und damit verbindlichen Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen.

Von den beiden zustandigen Planungsstellen liegen Stellungnahmen zur Plandnderung
VvOor.

Folgende auf die vorliegende Planung bezogene Ziele der Raumordnung sind demnach
zu beachten:
— Z3.6 Abs. 1 LEP HR - Grof3raschen ist Mittelzentrum im Weiteren Metropolen-
raum (in Funktionsteilung mit Senftenberg),
— Z2.6 LEP HR - Bindung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale
Orte,
— Z 2.7 LEP HR — Schutz benachbarter Zentren,
— Z 213 LEP HR - Einordnung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen inner-
halb Zentraler Orte.

Fir das Plangebiet sind in der Festlegungskarte des LEP HR keine flachenbezogenen
Festsetzungen getroffen worden.

Grolraschen ist funktionsteilend mit Senftenberg als ,Mittelzentrum® eingestuft. Im vorlie-
genden Fall geht es um ein bestehende Einkaufszentrum. Die Flache des B-Planes liegt
gem. des mit Senftenberg abgestimmten Einzelhandelskonzeptes im ausgewiesenen
»Zentralen Versorgungsbereich“ der Stadt.

2.1.2 Sonstige Bindungen

Im Rahmen einer Bauleitplanung sind ggfls. weitere fachgesetzliche Vorgaben oder Pla-
nungen zu beachten, die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch die zu-
stédndigen Fachbehdrden im Rahmen der kommunalen Planung nicht iberwunden werden
kdnnen.

Das trifft auch auf vorliegende verbindliche Planfeststellungen fiir Vorhaben von Uberértli-
cher Bedeutung, bauliche MaRhahmen des Bundes und der Lander oder auf privilegierte
Fachplanungen zu.

Im vorliegenden Fall sind folgende Vorgaben von Bedeutung.

Auch aus ,Umweltsicht” sind keine bindenden Vorgaben (wie Schutzgebiete, geschiitzte
Biotope 0. &.) zu beachten.

Die gem. B-Plan zuladssigen Vorhaben werden mit groRer Sicherheit Arten betreffen, die
unter den besonderen Schutz des § 44 BNatSchG fallen.

In dieser Hinsicht ist auf Grund der vorhandenen Strukturen im Plangebiet mit folgenden
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Artengruppen zu rechnen, die fiir das konkrete Planvorhaben relevant sind
— Gebéaudebritende Vogel,
— Flederméause.

Diese Arten kdnnen zur Uberwinterung oder zur Brut bzw. Aufzucht Platze im Gebaude-
bestand nutzen.

Das Baudenkmal GroRraschen, Am Bahnhof, ,Bahnhofsgebaude® befindet sich unmittel-
bar angrenzend 6stlich des Geltungsbereiches.

Das Denkmal "Alte Post", mit Nebengebaude und Einfriedung, Bahnhofstrale 1, Grof3-
raschen® befindet sich ebenfalls in unmittelbarer Nahe des neuen Geltungsbereiches.

Im Umfeld ist das Denkmal ,Wohnhaus mit Einfriedung, Gartenstrale 1, Gro3raschen®, zu
beachten.

Nach § 2 Abs. 3 BbgDSchG unterliegt auch die ndhere Umgebung eines Denkmals, soweit
sie flr dessen Erhaltung, Erscheinungsbild oder stadtebauliche Bedeutung erheblich ist,
dem gesetzlichen Schutz.

Die Geholze innerhalb des Plangebietes unterliegen den Regelungen der Verordnung des
Landkreises Oberspreewald-Lausitz zum Schutz von Baumen und Hecken (Geho6lzSchvVO
LK OSL).

Gemal § 4 GehdlzSchVO LK OSL ist es verboten, geschitzte Landschaftsbestandteile
zu beseitigen, zu zerstoéren, zu beschadigen oder in ihrem Aufbau wesentlich zu veran-
dern. Von diesen Verboten kdnnen Ausnahmen zugelassen werden.

Um die Vereinbarkeit der Satzung mit den Regelungen der GehdlzSchVO LK OSL herzu-
stellen wird die Erteilung der Ausnahme zur Beseitigung der einem Schutzstatus unterlie-
genden Baume flir den Fall eines Einzelantrages im Rahmen des behérdlichen Zulas-
sungsverfahrens zur Errichtung baulicher Anlagen auf den Gberbaubaren Flachen zugesi-
chert.

Die GréRenordnung der erforderlichen Ersatzpflanzung wird auf der Grundlage der Richt-
werttabelle (§ 7 Abs. 2 Geho6lzSchVO LK OSL) ermittelt.

Im Bereich der Planung befindet sich der nachfolgende markscheiderische Hohenfest-
punkt vom Leitnivellement der LMBV (mit Koordinaten im Lagesystem RD83):
— Punkt 114130: Hochwert: 5717900,524; Rechtswert: 5431847,952.

Der Hohenfestpunkt ist Bestandteil des Hohenfestpunktrisses der LMBV. Er unterliegt ei-
nem regelmaRigen Messrhythmus und ist deshalb besonders zu schitzen.

Weitere fur das Planverfahren verbindlichen Vorgaben aus anderen Rechtsbereichen sind
gegenwartig nicht bekannt.

2.2 Planungen und sonstige Vorgaben

Neben den bindenden Vorgaben sind weitere Planungen und fachliche Belange, die den
Geltungsbereich betreffen, im Rahmen der Abwéagung zu bertcksichtigen.

2.21 Grundsatze Raumordnung / Regionalplanung

Die Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind, anders als die Ziele,
Gegenstand der stadtebaulichen Abwagung und bei der Planung angemessen zu bertck-
sichtigen.

Die rechtlichen Grundlagen fir die Grundsatze der Raumordnung entsprechen den oben
im Begriindungstext angefiihrten Plangrundlagen im Punkt ,Ziele der Raumordnung®.

Im Rahmen der vorliegenden Planung sind nach Ansicht der Stadt folgende Grundsatze
der Raumordnung zu bertcksichtigen

— G 3.2 Grundversorgung
Die Funktionen der Grundversorgung sollen in allen Gemeinden abgesichert
werden.

— G 2.11 Strukturvertragliche Kaufkraftbindung
Bei der Entwicklung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafir Sorge
getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden.
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G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspoten-
zialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbe-
sondere der Innenstadte ergeben, berticksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sol-
len einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

G 8.1 Klimaschutz, Erneuerbare Energien

(1) Zur Vermeidung und Verminderung des Ausstof3es klimawirksamer Treib-
hausgase sollen

— eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusatzlichen
Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt
werden,

— eine raumliche Vorsorge fiir eine klimaneutrale Energieversorgung, insbe-
sondere durch erneuerbare Energien, getroffen werden.

Die ausfiihrliche Auseinandersetzung mit diesen Vorgaben erfolgt im Punkt 7 im weiteren
Text dieser Begrindung.

2.2.2 Formelle Planungen

Der urspringliche und nunmehr zu andernde verbindliche B-Plan (2009), der auf der
Grundlage des §13a BauGB aufgestellt wurde, setzt neben Verkehrsflachen ein Sonstiges
Sondergebiet ,Einkaufszentrum® fur die Unterbringung von nicht wesentlich stérenden,
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit einem zentrumsorientierteq Sortiment fest.

MaRstab 1:1000

- e —
[ |
o

10 25 50m

Die Art der Nutzung ist wie folgt geregelt:

Allgemein zulassig sind

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe,

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

Einzelhandelsbetriebe und Laden mit einer Verkaufsflache kleiner als 700 m?,
Dienstleistungsbetriebe,

Handwerksbetriebe,

Raume fiir freie Berufe.

Der B-Plan (2009) deckelt die Gesamtverkaufsflache (VFL) bei maximal 3.000 m>.

Das Mal der Nutzung ist mit der GRZ von maximal 0,9 und der zuldssigen Héhe von
maximal 8,5 m festgelegt.
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Das Plangebiet bzw. sein Umfeld berlhren, neben dem zu &ndernden B-Plan folgende B-Pléne

weitere verbindliche Bauleitplane: weitere stadtebauliche
— B-Plan ,Woschkower Weg*, Satzungen oder formelle
— B-Plan ,Calauer Stralle Nord“. Planungen

Weitere rechtsverbindlichen oder in Aufstellung befindlichen Bebauungspléne sind nicht
relevant.

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB allgemein aus dem Flachennutzungsplan Fldchennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln.

Fir die Stadt besteht ein rechtswirksamer FNP. FNP vorhanden

Im zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fir den B-Plan rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan in der Fassung der 8. Anderung vom April 2023 war der Bereich des Gel-
tungsbereiches bereits als ,Sonderbauflache® fir den Einzelhandel bzw. als ,Gemischte
Bauflache” dargestellt.

Der FNP wurde bereits im Rahmen der 3. Anderung des FNP gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB auf ,im Wege der Berichtigung angepasst®.

Im Umfeld finden sich im FNP neben ,Bahnflachen” folgende Darstellungen:
—  Wohnbauflachen,
— Gemischte Bauflachen,
— Gewerbliche Bauflachen.

FNP-Auszug
(Stand 8. Anderung)

sih Al Bl ol

Fir GroRraschen besteht eine Stellplatzsatzung mit Stand Oktober 2023. Stellplatzsatzung

Fir Einkaufszentren sind gem. Anlage der Stellplatzsatzung je 20 m? Bruttogeschof3flache
ein PKW-Stellplatz sowie je 100 m? Verkaufsflache ein Fahrradabstellplatz (Mindestanzahl
10) zu realisieren.

Die Stellplatzsatzung wird durch eine Stellplatzablésesatzung mit Stand Oktober 2023 er-  Stellplatzablésesatzung
ganzt.

Gem. Stellplatzablésesatzung kann von der Verpflichtung zur Herstellung von notwendi-
gen Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge nach der Stellplatzsatzung der Stadt Grof3raschen,
ganz oder teilweise durch Zahlung eines Geldbetrages an die die Stadt abgesehen wer-
den.

2.2.3 Sonstige Planungen und fachliche Belange

Neben den formellen Planungen sind im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen durch
die plangebende Gemeinde auch bestehende ,informelle Planungen® zu beriicksichtigen.

Das ist im vorliegenden Fall im Hinblick auf das konkrete Planvorhaben bzw. den Standort Informelle Planungen
folgendes Konzept:
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— Einzelhandelskonzept fir die Stadt GroRraschen (CIMA Beratung und Manage-
ment 2018).

In diesem Konzept ist das Plangebiet mit dem REWE-Lebensmittelfrischemarkt, dem
ALDI-Lebensmitteldiscounter und einem Drogeriemarkt als ,zentraler Versorgungsbe-
reich“ ausgewiesen.

Auch besteht ein Landschaftsplan (LP), der urspriinglich im Zusammenhang mit der Erar-
beitung des FNP aufgestellt wurde.

Der Landschaftsplan weist das Plangebiet als ,Bauflache® aus. Der LP kennzeichnet nérd-
lich des Plangebietes ein ,Pumpwerk”. Zusatzlich wurden entlang der Calauer Straflte mit
dem Symbol fur ,Alleen, Baumreihen und Einzelbdume* Landschaftspflegerische Zielvor-
stellung gekennzeichnet.

Planungen und Vorhaben von Nachbargemeinden werden nach aktuellen Kenntnissen
durch die Planungsabsicht nicht berthrt.

Die Stadt Senftenberg, mit der sich Grof3rachen die Funktion als Mittelzentrum teilt, wurde
explizit beteilig.

Sonstige im Planverfahren zu beachtende Vorhaben oder Belange aus Fachplanungen
sind nicht bekannt.

2.3 Stadtebauliche Randbedingungen

Das Plangebiet liegt in der naturraumlichen Einheit Lausitzer Becken und Heideland (Nie-
derlausitzer Randhtigel). Der geologische Aufbau des Raumes wurde in der Eiszeit ge-

pragt.

Das Gelanderelief im Plangebiet ist relativ eben. Es sind einige markante Strukturelemente
(wie Béschungen, Mulden, ... ) vorhanden. Die absoluten Hohen im Geltungsbereich be-
wegen sich um die HOhenmarke 115,5 m.
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Auf dem Grolteil der Flache sind die ehemaligen natirliche Verhaltnisse durch die beste-
hende bauliche Nutzung verloren gegangen.

Der Ist-Zustand von Natur und Landschaft ist durch folgende Bedingungen gekennzeich-
net:
-~ Uberbauung durch Parkplatz und Gebaude auf dem GroRteil der Flache,
— im Siden unbebaute ,Frei- bzw. Griinflache® als naturferner Festplatz der Stadt
mit Bestand einzelner Baume.

Zusétzlich zur Uberbauung durch Gebaude, Stralen und Wege bestehen Vorbelastungen
der Umwelt durch Verkehrslarm (Strafe und Schiene).

Auf Grund der angrenzenden Siedlungsfunktionen und unter Beachtung der Stérungen
durch Larm sowie auf Grund der Empfindlichkeit hinsichtlich Veranderungen besitzt der
Bereich einen mittleren Wert fiir das Schutzgut Mensch. Beachtet ist das geringe Potenzial
der Flache fur das Wohnen. Fur die Erholung und Freizeitgestaltung der Bevdlkerung hat
der Festplatz eine hohere Bedeutung.

Auf Grund des Fehlens wertvoller Biotoptypen, geschitzter Biotope und Arten, der fehlen-
den Naturlichkeit und Vielfalt sowie unter Beachtung der Vorbelastungen durch Immissio-
nen bzw. der Nutzungsintensitat durch den Menschen besitzt der Bereich insgesamt nur
geringen Wert fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Ein Teil des Plangebietes ist bereits tGberbaut. Die Boden im Plangebiet sind wegen der
Naturferne und der geringen Bedeutung fir die Lebensraumfunktion auf Grund der Ver-
sieglung sowie im Hinblick auf den behdrdlichen Altlastenstatus (,sanierter Altstandort®)
von geringem Wert. Eine besondere Schutzwirdigkeit der vorhandenen Bdden ist nicht
festzustellen.

Das Schutzgut Flache spielt wegen der Lage innerhalb der Siedlungsflache keine Rolle.

Der Bereich besitzt wegen der bestehenden Versieglung des GroRteils der Flache fir das
Grundwasser einen geringen Wert im Naturhaushalt. Es sind keine Oberflachengewasser
vorhanden.

Der Bereich besitzt keine Bedeutung fiir das Schutzgut Luft. Es werden weder wesentliche
Verunreinigungen hervorgerufen, noch kann das Plangebiet zur Reduzierung mafgeblich
beitragen. Klimatische Besonderheiten sind nicht vorhanden. Allerdings verstarkt die be-
stehende Uberbauung die thermischen Belastungen, die sich aus dem Klimawandel erge-
ben.

Die Nutzungen im Plangebiet selbst sind gegentiber Luftverunreinigungen nicht empfind-
lich.

Kulturguter sind in Form der Denkmale ,Bahnhofsgebaude® und "Alte Post", (sowie weite-
rer im Umfeld) vorhanden. Fir das Schutzgut Kultur- und Sachguter besitzt der Bereich
deshalb einen mittleren Wert.

Zusammenfassend kann im vorliegenden Fall von einer Funktionsauspragung der Natur-
guter von geringer Bedeutung gesprochen werden.

Es bestehen in der Gesamtsicht Zustande bzw. Aspekte von Umwelt, Natur und Land-
schaft, die einer intensiven Nutzung unterliegen.

Fir stadtebauliche Planungen ist die bestehende Situation hinsichtlich der verkehrlichen
und stadttechnischen Erschliefung von Bedeutung.

Das Plangebiet wird in erster Linie Uber die Landesstrasse L 53 (Calauer Stral3e) erschlos-
sen. Diese flhrt von Altdobern kommend westlich am Plangebiet vorbei, durchquert das
Stadtzentrum und mindet in der Bundesstralte B 96.

Weniger bedeutend ist die Strale ,Am Bahnhof* im Osten und Norden. Im Stden grenzt
der Geltungsbereich an die ,Bahnhofstralle“. Beide Strallen dienen der Erschlielung der
anliegenden Grundstiicke und dem nicht motorisierten Verkehr in Richtung Stadtzentrum.

Das bestehende Versorgungszentrum ist von der ,Calauer Strae“ aus Uber die Stralle
»+Am Bahnhof* erschlossen.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich kdnnen weiterhin Uber diese Verbindungen an das
regionale bzw. Uberregionale 6ffentliche Strallennetz angebunden werden.

Das Plangebiet kann unter Beachtung der Planungsziele als verkehrlich ausreichend er-
schlossen eingestuft werden.
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Der Bereich ist fur Radfahrer und FuBganger aus dem Umfeld relativ gut erreichbar. Eine
spezielle Infrastruktur fur den nicht-motorisierten Verkehr ist im Plangebiet bzw. seinem
relevanten Umfeld nicht vorhanden.

Eine Anbindung des Bereiches an den Offentlichen Personennahverkehr ist (iber die be-
stehenden Buslinien im Ort gegeben. Die nachst gelegene Bushaltestelle "Am Bahnhof"
befindet sich vor dem Wendekreisel im Norden.

Weiterhin grenzt der Bahnhof ,GroRrdschen® an den Geltungsbereich.
Das Plangebiet ist stadttechnisch ortslblich erschlossen.

Die Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung des Standortes ist grundsatzlich Gber
die bestehenden Anlagen des Wasserverbandes Lausitz (WAL) gegeben.

Die offentlichen Trinkwasserleitungen befinden sich im Osten, Westen und Norden des
Plangebietes. Die Schmutzwasserkanalisation liegt im Norden und Osten.

Auf dem Grundsttick befinden sich private Anlagen fiir das Trink- und das Schmutzwasser.
Die Stromversorgung ist ber die Systeme im Bereich der Calauer Stral3e gewahrleistet.

Die Niederschlagsentwasserung erfolgt dezentral Uber privat betriebene Versickerungs-
anlagen auf dem Grundstiick.

Im Rahmen der Planung sind die im Gebiet und in seinem Umfeld bestehenden Nutzungen
zu berucksichtigen.

Das Umfeld des Plangebietes wird durch die Altstadtndhe (gemischte Bauflache), Wohn-
bauflachen im Westen und im Norden sowie die im Osten liegende gewerbliche Bauflache
(Gewerbe- und Industriegebiet Ost) gepragt.

Die urspriinglich planerisch ausgewiesene Wohnbauflache nérdlich des Plangebietes ist
in der Realitat jedoch eine Brachflache.

Weiterhin pragen die 6stlich angrenzende Bahnflache und der Bahnhof das Gebiet.

Im Plangebiet selbst besteht bereits eine bauliche Nutzung in Form eines Einkaufszent-
rums. Der Grofiteil der Flache ist bebaut.

Die baulich genutzten Flachen im Geltungsbereich sind demnach vollstéandig als Sonder-
gebiet einzuordnen und im zu andernden B-Plan entsprechend festgesetzt.

Die Erweiterungsflache im Stiden kann als eine Art Griinflache mit der Funktion , Festplatz*
eingeordnet werden.

Der Geltungsbereich wird von eingeschossigen groRflachigen Gebauden dominiert. Sie
sind 6-8,5m hoch. Der Uberbauungsgrad im Gebiet als Ganzes liegt derzeit bei rund 70%.

Nach Uberpriifung der Lage des Vorhabens mit der 10. Ausgabe der aktualisierten Kampf-
mittelverdachtskarte des Zentraldienstes der Polizei von 6/2024 im Mafistab 1:100.000,
wurde fur das Vorhaben keine Belastung festgestellt.

Das Plangebiet ist Teil des Altstandortes "Autohaus GroRraschen", der im Altlasten- und
Bodenschutzkataster des Landes Brandenburg unter der Nummer 0143663449 als ,Sa-
nierter Altstandort” registriert ist.

Einzelheiten zum Ist-Zustand kénnen den als Anlage beigefligten Untersuchungen ent-
nommen werden.

REWE hatte bereits 2020 Untersuchungen zum Altlastenstatus vorgenommen (siehe An-
lage).

Auch bzgl. des Schutzgutes Grundwasser (Pfad Boden-Grundwasser) ist keine relevante
Gefahrdung absehbar.

Bei den Wirkungspfaden Boden-Grundwasser und Boden-Mensch ist zu berlcksichtigen,
dass diese Wirkpfade im aktuellen Zustand der Flache angesichts der fast flichendecken-
den Versiegelung durch Uberbauung (Geb&ude) und Oberflaichenbefestigung (Pflaster)
ohnehin kaum mafgeblich sind.

Es liegt fir das Vorhaben von ALDI ein Gutachten zum Baugrund (Geotechnik Busch-
mann) aus 2023 vor. Dieses beinhaltet auch ,Chemische Deklarationsanalysen®.

In 2025 wurde darlber hinaus eine ,orientierende Untersuchung“ zum Erweiterungsgebiet
fur den ALDI-Markt vorgelegt (siehe Anlage).
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Die Gutachter gehen in dieser Untersuchung davon aus, dass der Boden bereichsweise
belastet, jedoch nicht sanierungspflichtig ist. Die abfalltechnische Klassifizierung des an-
getroffenen Bodenmaterials reicht von der EBV-Klasse BM-FO bis > BM-F3. Eine Gefahr-
dung uber den Wirkungspfad Boden-Grundwasser besteht nach Aussage des Gutachters
nicht.

Das Plangebiet befindet sich réumlich im Einflussbereich der durch den Braunkohlenberg-
bau in der Lausitz hervorgerufenen Grundwasserabsenkung.

Der Grundwasserwiederanstieg ist noch nicht abgeschlossen und daher weiterhin zu be-
achten.

Bedingt durch diese Grundwasserbeeinflussung sind an der Erdoberflache Bodenbewe-
gungen vorrangig in Form von Senkungen (beim Grundwasserentzug) und Hebungen
(beim Grundwasserwiederanstieg) feststellbar, die aufgrund ihrer iberwiegend gleichfor-
migen Auspragung und grof¥flachigen Ausbreitung im Regelfall jedoch zu keinen Nut-
zungseinschrankungen an der Oberflache fihren.

Grundsatzlich kdnnen Schaden an Gebauden und Infrastruktur (Bergschaden) nicht ganz-
lich ausgeschlossen werden.

Dies gilt es insbesondere zu beachten bei flurnahen nachbergbaulichen Grundwasserver-
héaltnissen und bei geologischen Anomalien im Untergrund (z. B. lokale Torflinsen).

Gegebenenfalls sind entsprechende Baugrundgutachten durch den Bauherrn zu veranlas-
sen. Erforderlichenfalls sind bei der Errichtung, Erweiterung oder wesentlichen Anderung
baulicher Anlagen auf Verlangen des Bergbaubetreibers Anpassungs- oder Sicherungs-
malnahmen (siehe § 110ff BBergG) vorzusehen.

Die stadtebaulichen Randbedingungen stehen der Verwirklichung der Planungsziele im
Geltungsbereich nicht entgegen.

3 Planungskonzept

Nachfolgend wird die Konzeption, welche dem B-Plan zugrunde liegt, kurz zusammenge-
fasst.

Vorgesehen ist, die Flache des bestehenden REWE-Marktes nach Siiden zu vergrof3ern.

Das Gebaude im Norden entlang der Stralle ,Am Bahnhof* soll ebenfalls geringflgig in
Richtung Osten verlangert werden kénnen.

Zusatzlich wird im Suden, auRerhalb der bisherigen Baugebietsflache, ein neuer ALDI-
Markt mit den notwendigen Stellplatzen errichtet.

Das Gebaude, welches gegenwartig durch einen Drogeriemarkt (ROSSMANN) genutzt
wird, soll langfristig zuriickgebaut werden.

Der Standort des Gebaudes, welches bisher von ALDI genutzt wird, bleibt erhalten und
kann zukinftig durch einen anderen Betreiber genutzt werden. So kdnnte z. B. der Droge-
riemarkt an diesen Standort umziehen und seine Nutzflache etwas erweitern.

Fir die rAumliche Erweiterung des Baugebietes werden bisher baulich nicht genutzte Fla-
chen der Festwiese der Stadt teilweise in Anspruch genommen. Die verbleibende Grun-
flache wird zukinftig weiterhin als Festwiese genutzt werden.

Im Plangebiet soll also zukinftig weiterhin als Sondergebiet fir den groR¥flachigen Einzel-
handel fungieren.

Die Intensitat der zulassigen Flachennutzung im Geltungsbereich wird sich im neuen Plan-
gebiet nicht wesentlich andern. Der Uberbauungsgrad und die H6hen werden den bishe-
rigen Festsetzungen des B-Planes entsprechen.

Im REWE-Markt soll zukiinftig eine Verkaufsflachen (VFL) von bis zu 2.000 m? zugelassen
werden.

Der neue ALDI-Marks soll eine Verkaufsflache von maximal 1.100m? anbieten.

Der geplante Anbau an den bisherigen NKD/TEDI-Markt bietet eine zuséatzliche VFL von
maximal ca. 150m?2.

Damit erhdht sich die bisher zuldssige Verkaufsfliche im SO-Gebiet von insgesamt
3.000 m? um 250 m>.

Die verkehrliche ErschlieBung wird Uber die bestehenden StralRen ,Am Bahnhof*,
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.Bahnhofstrafde (fur die Anlieferung REWE) und ,Calauer Stralle“ gewahrleistet.

Geschaffen wird ein neuer direkter und damit zweiter Anschluss des Baugebietes an die
,Calauer Straf3e” im Sudwesten des Geltungsbereiches.

Einzelheiten (wie die Schleppkurvenradien, die Sichtdreiecke, die Beschilderung und an-
dere Parameter) werden mit den zustandigen Behdrden und dem Baulasttrager, dem ,Lan-
desbetrieb StraRenwesen (LS), im Rahmen der Vorhabenplanung abgestimmt. ...)

Im Plangebiet bestehende Flachen fur Stellplatze werden weiter fur das Parken genutzt.

Der Parkplatz wird allerdings umgestaltet. Die bisherigen Stellplatzkapazitdten werden nur
gingingfligig verandert.

Wenn die mit dem B-Plan geschaffenen Entwicklungsmdglichlkeiten ausgenutzt wiirden,
werden rechnerisch, gemessen am Schlissel der Stellplatzsatzung, zusatzliche Parkka-
pazitaten bendtigt.

In der Praxis hat sich im Bestand bereits gezeigt, dass die Anzahl der verfigbaren PKW-
Parkplatze den konkreten Anforderungen des Handels genigt. Das ist darin begriindet,
dass der Standort stadtebaulich gut integriert ist. Die gute Erreichbarkeit fir Radfahrer und
FuBganger ist gegeben. Ein Ubriges tragt die unmittelbare Nahe zum Bahnhof bei.

Im Vergleich mit der Stellplatzsatzung kann auch in Zukunft mit einem verringerten Ziel-
verkehr gerechnet werden.

Zu beachten ist aber, dass die Erhéhung der Bruttogeschof3flache nicht zwangslaufig zu
einer Erhéhung des Stellplatzbedarfs im gleichen Verhaltnis fiihrt.

Kunden, die einen Anbieter aufsuchen, besuchen auch die anderen, ohne dass die Zahl
der erforderlichen Stellplatze steigt. Das fihrt im Vergleich zu einem verringerten Stell-
platzbedarf. Lediglich die Verweildauer wird etwas erhoht.

Die Erweiterung der Verkaufsflache ist u. a. darin begriindet, dass die Verkaufsrdume z. B.
durch breitere Gange kundenfreundlicher gestaltet werden, was groRere Bruttoflachen
verlangt.

Unter Beachtung dieser Tatsachen, stellt der Anteil der verfliigbaren Flache fur Stellplatze
(GroéRenordnung rund ein PKw-Stellplatz je 30 m? Bruttogeschol¥flache) eine vertragliche
GroRenordnung dar.

Das gegebene Angebot kann dazu beitragen, dass Kunden vom Auto auf umweltfreundli-
che Verkehrsmittel umzusteigen.

Das Plangebiet kann weiterhin aus den vorhandenen lokalen Systemen mit den erforder-
lichen Medien der Stadttechnik, wie Trinkwasser, Schmutzwasser, Strom vollstandig ver-
sorgt werden.

Das Niederschlagswasser wird zukunftig weiterhin vor Ort zur Versickerung gebracht.

Es wird zuséatzlich z. B. eine Sickerleitung DN 300 mit einer Lange von 200 m errichtet. Es
sind im Rahmen der Vorhabenplanung aber auch andere Losungen durch die Anwendung
anderer vergleichbarer technischer Einrichtungen wie z. B. Boxrigolen mdglich.

Die Sicherstellung der ggfls. zusatzlich erforderlichen Léschwasserversorgung wird im
Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen.

Fir das Projekt werden bisher intensiv gepflegte und als Festwiese genutzte Grinflachen
in Anspruch genommen.

Ein Teil des Baumbestandes auf der Festwiese wird beseitigt und muss ersetzt werden.
Der erforderliche Ersatz kann im Plangebiet abgesichert werden. Sowohl im Sondergebiet
als auch innerhalb des Festplatzes kdnnen Baume neu gepflanzt werden.

Hinsichtlich der Altlastensituation liegen Untersuchungsergebnisse vor (siehe Anlage).

Der Standort ist belastet, jedoch nicht sanierungspflichtig. Eine Gefahrdung tiber den Wir-
kungspfad Boden-Grundwasser besteht nach Aussage des Gutachters nicht.

Bei der gegenwartigen und zukiinftigen gewerblichen Nutzung ist nach den vorliegenden
Untersuchungen fir das bereits bestehende Einkaufszentrum fiir das Schutzgut Mensch
demnach keine Gefahrdung erkennbar.

Die Nutzung als Einkaufszentrum riickt im Vergleich zum Ist-Zustand ndher an die Wohn-
grundstiicke der Stadt heran.
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Die Nutzungen im Baugebiet sollen nach ihrem Stérgrad dem von Mischgebieten entspre-
chen. Sie dirfen die benachbarten Grundstiicke demnach ,nicht wesentlich stéren®.

Die geltenden Immissionsrichtwerte nach TA Larm werden durch den geplanten Gesamt-
betrieb des Einzelhandelsstandortes fir den Tageszeitraum weiterhin deutlich unterschrit-
ten.

Fir die Immissionssituation im Nachtzeitraum stellt die Prognose fest, dass mit der Nut-
zung der neuen Zufahrt von der Calauer StralBe zur sitidlichen Erweiterungsflache eine
nachbarschaftliche Konfliktsituation méglicherweise nicht ausgeschlossen werden kann.

Es bestehen allerdings Lésungsansatze, die ein Uberschreiten der Immissionsrichtwerte
vermeidbar ist. Im Rahmen der Vorhabenplanung kénnen entsprechende Malinahmen er-
griffen werden.

Die zu erwartende Verkehrslarmsteigerung ist auf Grund des dulerst geringen zusatzli-
chen Fahrverkehres gegenilber dem Bestandsverkehrs erwartungsgemafR sehr niedrig.
Der Verkehrslarm erhoht sich im Tageszeitraum nur um 0,7 dB. Das Kriterium einer 3 dB
Steigerung wird nicht erfullt. Im Nachtzeitraum stellt sich keine Verkehrslarmerhéhung ein.

Die Gestaltung der Grundstlicke und Gebaude wird sich am mafgeblichen Umfeld orien-
tieren und die Umgebung der Denkmale ,Bahnhof” sowie ,Alte Post* berlicksichtigen.

4 Rechtsverbindliche Festsetzungen

D

= Bahnhots-

i gebéude
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Die Planzeichnung wurde auf einem durch einen offentlich bestellten Vermesser herge-
stellten gelieferten Lageplan angefertigt. Sie gentigt somit den Anforderungen der Plan-
zeichenverordnung.

Das Lagesystem der Kartengrundlage der Planzeichnung ist ETRS 89. Das Hohenbe-
zugssystem der Planunterlage ist DHHN 2016.

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

Es wird zusatzlich auf topographische Karten und andere Quellen aus dem Web-Dienst
(www.geobasis-bb.de, © GeoBasis-DE /LGB, dl-de/by-2-0) der Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg als Grundlage zuriickgegriffen.

Nachfolgend werden die Festsetzungen des B-Planes und gegebenenfalls die zugehdrige
Abwagungsentscheidung erlautert.

4.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
— Im Norden durch die StraRe ,Am Bahnhof*,
— im Suden durch Wohn- und sonstige Baugrundstiicke und die ,Bahnhofstralie®,
— im Westen durch die Calauer Stralte und
— im Osten wurde die StralRe ,Am Bahnhof".
jeweils in der Flur 2 der Gemarkung Grof3raschen.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst
das bereits bestehende Sondergebiet sowie
angrenzende Flachen auflerhalb des ur- ‘
sprunglichen B-Planes.

Der urspriingliche Geltungsbereich des zu
andernden B-Planes (Stand 2009) wird im
Rahmen der Plananderung nach Siiden er-
weitert.

Geltungbereich
Bebauungsplan
Nr. 18 (2009)
Dariiber hinaus wird der bestehende Fest-
platz in den Geltungsbereich Gibernommen
und so der Anschluss an die Siedlungsfla-
chen der Stadt hergestellt. Er bleibt als
Grinflache erhalten.

Erweitungsflache =

1. Anderung i Erweitungsflache
Bebauungsplan ~ | 1.Anderung

Nr. 18 Bebauungsplan
Stand Mai 2025 \ Nr.18

. Stand Sep. 2025

Die Festsetzung des rdumlichen Geltungs- */
bereiches erfolgt unter Beachtung beste-
hender Flursticksgrenzen bzw. Grenz-
punkte.

4.2 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen zahlen insbesondere die privaten und 6ffentlichen Flachen fir den
flieBenden und den ruhenden Verkehr. Eine Festsetzung erfolgt auf der Grundlage des
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

Die verkehrliche Erschliefung der Grundstticke im Plangebiet wird Uber die bestehenden
offentlichen StraBenverkehrsflichen (OV), die durch eine StraBenbegrenzungslinie
abgegrenzt ist, gewahrleistet.

Die Grenze zur Calauer Strafde wird unter Beachtung des Bestandes neu bestimmt. Der
bestehende strallenbegleitende Rad-Fullweg, der gegenwartig teilweise auf einem priva-
ten Grundstuck liegt, befindet sich damit zuklinftig im Stralengrundstiick.

Der StraRenraum der 6ffentlichen Verkehrsflache der ,Calauer Straf’e” wird im Plangebiet,
ausgehend von der bestehenden Flurstiicksgrenze, um insgesamt 2,5 m vergroRert.

Die Lage und Dimensionen der tbrigen 6ffentlichen Verkehrsflachen entsprechen den be-
stehenden Flurstlicksgrenzen.
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4.3 Art der baulichen Nutzung

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

4.3.1 Sonstiges Sondergebiet

Die nach dem Leitbild vorgesehenen Nutzungen lassen sich keinem der in den §§ 2 bis 9
BauNVO aufgeflhrten Baugebietskategorien zuordnen.

Deshalb werden die Baugebietsflachen weiterhin als Sonstiges Sondergebiet (SO-Gebiet)
nach § 11 BauNVO festzusetzt.

Fir SO-Gebiete nach 11 BauNVO muss die plangebende Gemeinde die Entscheidungen
zur Zweckbestimmung und zu den zulassigen Nutzungen eigenstandig treffen.

Der § 11 BauNVO fiihrt entsprechende sonstige Sondergebiete beispielhaft auf. Die Liste
ist nicht abschlieend.

Im vorliegenden Fall ist das neue Leitbild zu verwirklichen, wenn weiterhin ein Sonstiges
Sondergebiet ,,Einkaufszentrum® festgesetzt wird.

Bei einem Einkaufszentrum handelt es sich um eine organisatorisch zusammengefasste,
geplante raumliche Konzentration von aufeinander bezogenen Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetrieben verschiedener Art von einer nicht unerheblichen GréRe.

Die Zweckbestimmung fir das gesamte Plangebiet wird wie folgt prazisiert.

1. Das Sonstige Sondergebiet ,,Einkaufszentrum* dient vorwiegend der Un-
terbringung von nicht wesentlich storenden, groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit einem zentrumsrelevanten Sortiment fiir die Nahver-
sorgung. (gem. § 11 BauNVO)

Der Begriff ,vorwiegend® in dieser Festsetzung verdeutlicht, dass vor allem groRflachige
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von mehr 800 m? angesiedelt werden sol-
len. Andere werden aber nicht generell ausgeschlossen. In einem angemessenen Mal}
sind sie sogar erwlinscht und komplettieren das Einkaufszentrum. Entsprechend werden
Ausnahmen formuliert.

Da sich das Sondergebiet im zentralen Versorgungsbereich der Stadt befindet, werden
zentrumsorientierte Sortimente fur die Nahversorgung bevorzugt.

Was im konkreten Fall ,zentrumsrelevante Sortimente fur die Nahversorgung® sind, kann
dem vorliegenden ,Einzelhandelskonzept Gro3rdschen 2018 Seite 68 enthommen wer-
den.

Der Anteil an ,zentrumsrelevanten Randsortimenten® an der Gesamtverkaufsflache wird,
um die Grundversorgungsfunktion des Standortes zu sichern, begrenzt.

Das Plangebiet war zum Zeitpunkt der Erstellung des urspringlichen B-Planes im Fla-
chennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt. Aufgrund dessen wurde davon
ausgegangen, dass ,nicht wesentlich stérende Betriebe” keine negativen Auswirkungen
auf das unmittelbare Umfeld haben werden.

Der B-Plan orientiert weiterhin auf einen zulassigen Stérgrad wie in Mischgebieten. Damit
ist das Einhalten der entsprechenden Orientierungswerte gesichert.

Auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO st es zulassig, die Art der Nutzung im SO-
Gebiet nadher zu konkretisieren, um das Planungsziel zu erreichen. Das SO-Gebiet wird
unter Beachtung der urspringlich geltenden Regelungen (B-Plan 2009) in Teilflaichen
(TF) mit unterschiedlichen Regelungen wie folgt unterteilt.

2. Innerhalb der Teilflaiche TF 1 sind Einzelhandelsbetriebe und Laden mit
einer Verkaufsflaiche kleiner als 800m? allgemein zuldssig. (gem. § 11
Abs. 2 BauNVO)

3. Innerhalb der Teilfliche TF 2 des festgesetzten Sonstigen Sondergebie-
tes ,,Einkaufszentrum“ sind ,,GroRflachige Einzelhandelsbetriebe“ mit ei-
ner Verkaufsfliche von maximal 2000 m? und dem Hauptsortiment ,Le-
bensmittel und Getranke“ sowie mit einem zentrenrelevanten Randsorti-
ment auf bis zu 10% der Verkaufsflache allgemein zuldssig. (gem. § 11
Abs. 2 BauNVO)
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4. Innerhalb der Teilfliche TF 3 des festgesetzten Sonstigen Sondergebie-
tes ,,Einkaufszentrum“ sind ,,GroRflachige Einzelhandelsbetriebe* mit ei-
ner Verkaufsfliche von maximal 1100 m? und mit dem Hauptsortiment
»Lebensmittel und Getranke*“ sowie mit einem zentrenrelevanten Rand-
sortiment auf bis zu 10% der Verkaufsflache allgemein zuldssig. (gem.
§ 11 Abs. 2 BauNVO)

5. Innerhalb des gesamten festgesetzten Sonstigen Sondergebietes ,,Ein-
kaufszentrum® kénnen Handwerksbetriebe, Betriebe des Nahrungsmit-
telhandwerks und Raume fiir freie Berufe als Ausnahme zugelassen wer-
den. (gem. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Damit werden die im SO-Gebiet zuldssigen Nutzungen nicht grundsatzlich verandert. Hin-
zugekommen ist lediglich die Ausnahme ,Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks®. Auch
wurde die Schwelle der GroRRe der Verkaufsflache fir nichtgroRflachige Betriebe auf
800 m? an die aktuell geltende GroRRe angepasst.

Urspringlich war im SO-Gebiet eine Verkaufsflache (VFL) von insgesamt maximal
3.000m? zuléssig. Kern der Plananderung ist das Vergréf3ern der zuldssigen Verkaufsfla-
che.

Praktisch ist innerhalb der Teilflachen TF 2 und TF 3 auf Grund der Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster) bzw. der Abgrenzung der Teilflachen (TF)
jeweils nur ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb realisierbar.

Die Festsetzung der zulassigen Verkaufsflache als Eigenschaft der zulassigen Betriebe
kann deshalb weiterhin plangebietsbezogen erfolgen.

Die Verkaufsflache wird allerdings auf die beiden Teilflachen, auf denen grof¥flachige Ein-
zelhandelsbetreibe zuldssig sind, aufgeteilt.

In die Verkaufsflache werden alle Flachen einbezogen, die vom Kunden betreten werden
kdnnen oder die er (wie bei einer Backerei- oder Fleischtheke mit Bedienung durch Ge-
schaftspersonal) einsehen aber aus hygienischen oder anderen Griinden nicht betreten
kann.

4.3.2 Sonstige zulassige Nutzungen

Bisher nicht betrachtet wurden die Kategorien ,Stellplatze und Garagen“ sowie ,sonstige
Nebenanlagen®, die in der BauNVO neben den Baugebieten separat behandelt werden.

Stellplatze und Garagen sind in allen des

§ 12 Abs.1 BauNVO zuldssig.

Demnach sind sie auch in einem SO-Gebiet nach § 11 BauNVO zulassig.

Baugebieten nach Maligabe

Im B-Plan wird deshalb fir das SO-Gebiet kein weiterer Regelungsbedarf gesehen. Stell-
platze sind fur das Funktionieren eines Einkaufszentrums von entscheidender Bedeutung.

Raume fir freie Berufe und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art
austben (Freiberufler) sind gem. § 13 BauNVO sind bereits Teil der Regelung zur Art der
Nutzung. Gebaude fir diese Nutzungsart sind im Gebiet nicht zulassig.

Die Zulassigkeit von sonstigen Nebenanlagen und Einrichtungen in den verschiedenen
Baugebietskategorienistin § 14 Abs. 1 BauNVO geregelt. Sie sind, wenn der B-Plan keine
Einschrankungen enthalt, im Plangebiet auch ohne eine spezielle Festsetzung allgemein
zulassig.

Bestimmte Anlagen flir die stadttechnische Ver- und Entsorgung kénnen nach § 14 Abs. 2
BauNVO im Plangebiet als Ausnahme zugelassen werden, ohne dass es einer speziellen
Festsetzung im B-Plan hierfur bedarf.

Die Gemeinde sieht kein Erfordernis, detailliertere Festsetzungen zu den von § 14 Abs. 1
und 2 BauNVO erfassten Nutzungen zu treffen.

4.4 MaR der Nutzung

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

Festsetzungen zu der ,von baulichen Anlagen tberdeckten Flache® und zur ,Héhe” sind
als Elemente des Males der baulichen Nutzung in einem B-Plan gem. § 16 Abs. 3 Nr. 1
u. 2 BauNVO stets erforderlich.
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4.4.1 Von baulichen Anlagen uberdeckte Flache

Zur Bestimmung der von baulichen Anlagen Uberdeckten Flache kann wahlweise die
GroRe der Grundflache (GR) oder die Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt werden.

Uber die von baulichen Anlagen Uiberdeckte Flache werden die natirlichen Bedingungen
des Standortes als auch die stadtebauliche Dichte beeinflusst.

Die zulassige von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache wird im Rahmen vorliegenden
ersten Anderung des B-Planes weiterhin durch das Festsetzen der Grundflachenzahl
(GRZ) bestimmt. Damit wird das Verhaltnis zwischen der durch bauliche Hauptanlagen
Uberdeckten und der nicht Uberdeckten Flache des jeweiligen Baugrundstiicks festgesetzt.

Im urspriinglichen B-Plan war insgesamt eine GRZ von 0,9 zuléssig. Die Uberschreitung
der zum Zeitpunkt der erstmaligen Aufstellung des B-Planes noch giiltigen Obergrenze
nach §17 BauNVO war damit um 0,1 Gberschritten.

Zu begriinden war diese Uberschreitung durch die bestehenden rdumlichen Verhaltnisse
und dem Ziel, den Flachenverbrauch durch die intensive Flachennutzung zu begrenzen.

Diese Griinde haben auch fiir die erste Anderung des B-Plane Gliltigkeit. Der (nunmehr
nur noch) zu beachtende Orientierungswert des § 17 BauNVO kann auch fur den gean-
derten B-Plan nicht eingehalten werden.

Die zulassige GRZ wird fir die Teilflachen, abweichend vorm Ursprungsplan, wie folgt
unterschiedlich geregelt:

Teilfliche GRZ
TF1 0,9
TF 2 0,9
TF 3 0,8

In diesem Rahmen lassen sich die Entwicklungskonzepte der Vorhabentrager sicher um-
setzen. In der Summe ergibt sich fir den Gesamtstandort des SO-Gebietes ein maximal
zulassiger Uberbauungsgrad von rund 87%.

4.4.2 Hohenmale

Fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung sind in einem B-Plan gem. § 16
Abs. 3 Nr. 2 allgemein immer auch Festsetzungen zur Hohenentwicklung erforderlich.

Die Festsetzung zur dritten Dimension der baulichen Anlagen beeinflusst neben der stad-
tebaulichen Dichte vor allem das Orts- und Landschaftsbild.

Die H6henmale kdnnen in einem B-Plan gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wahlweise als
Zahl der Vollgeschosse oder als Hohe baulicher Anlagen bestimmt werden.

Die Hohendimension der baulichen Anlagen wird im vorliegenden B-Plan weiterhin allein
Uber Festsetzungen zur ,H6he baulicher Anlagen® bestimmt.

Im Plangebiet werden bauliche Hauptanlagen entsprechend nur mit einer Hohe von maxi-
mal 8,5 m zugelassen.

Im vorliegenden Fall sind keine unterschiedlichen Regelungen fir die einzelnen Teilfla-
chen (TF) erforderlich.

Im B-Plan wird die Hohe mit dem Parameter Oberkante der baulichen Anlagen als
HoéchstmaR bestimmt. Die Festsetzung lautet (OKmax. 8,5 m). Sie gilt gleichermalen fir
alle Teilflachen.

Zur eindeutigen Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist nach § 18 Abs. 1 BauNVO
auch die Bestimmung des unteren Bezugspunktes (HB) unerlasslich.

Bezugspunkt fur die festgesetzten Oberkanten und sonstigen im Bebauungsplan festge-
setzten Hohen ist der jeweilige Hohenbezug, der wie folgt bestimmt wird:

Teilfliche HB
TF 1 116,0 m
TF 2 116,0 m
TF 3 116,5m

MaRgebend ist die grolite gerundete Hohe der Gelandeoberflache im Bereich der festge-
legten Baugrenzen. Das Hohenbezugssystem ist DHHN 92.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sind Bestandteil der Nutzungs-
schablonen in der Planzeichnung.
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4.5 Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen

4.5.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i. V.m. § 23 BauNVO festgesetzt. Damit wird festgelegt, an welcher Stelle des Baugrund-
stlickes die Bauausflihrung zulassig bzw. nicht zuldssig ist.

Auf diesem Weg wird nicht das Mal} der Nutzung festgesetzt, sondern die rdumliche Ab-
grenzung und Verteilung der Bebauung auf dem Baugrundstiick bestimmt.

Die entsprechenden Regelungen beziehen sich nur auf die baulichen Hauptanlagen. So-
weit der B-Plan gem. § 23 Abs. 5 BauNVO keine abweichenden Bestimmungen enthalt,
sind die zulassigen sonstigen baulichen Anlagen nicht betroffen.

Stellplatze und Nebenanlagen sind von der Regelung ebenfalls nicht erfasst.

Die BauNVO gibt abschlieftend vor, mit welchen Mitteln die Uberbaubare Grundstiicksfla-
che im B-Plan festgelegt werden kann, namlich durch das Bestimmen von Baulinien, Bau-
grenzen oder Bebauungstiefen.

Mit dem B-Plan soll erméglicht werden, einige der bestehenden Gebaude flachenmalig
Zu erweitern.

Lediglich das bisherige Gebaude, welches einen Drogeriemarkt beherbergt, soll langfristig
nicht erhalten werden. Das Objekt war bereits im B-Plan aus dem Jahr 2009 nicht vorge-
sehen.

Im vorliegenden Fall werden dementsprechend Baugrenzen festgesetzt und vermasst.

Die festgesetzten Baugrenzen kdnnen nur ausgenutzt werden, wenn das Einhalten der
jeweils erforderlichen Abstandsflache gem. BbgBO gesichert ist.

Die festgesetzten Abmessungen der Baugrenzen schaffen im Vergleich mit dem Bestand
einen Spielraum bei der Einordnung von Gebauden.

4.5.2 Umwelt

Im ursprunglichen B-Plan (2009) waren Festsetzungen enthalten, die die Umwelt betref-
fen.

Auch in Zukunft soll gesichert werden, dass das anfallende Niederschlagswasser nicht
aus dem Plangebiet abgefiihrt wird, sondern ,vor Ort“, d. h. im Plangebiet, versickert wird.
Alternativ ist naturlich auch eine Speicherung und Nutzung zulassig.

6. Das im Sonstigen Sondergebiet ,,Einkaufszentrum® anfallende Nieder-
schlagswasser ist, sofern es keiner Nutzung zugefiuhrt wird, vor Ort
schadlos zu versickern. (§ 54 Abs. 4 BbgWG i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 u.
Abs. 4 BauGB)

Rechtsgrundlage ist § 54 Abs. 4 BbgWG i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 u. Abs. 4 BauGB. Es
handelt sich einerseits um eine MalRhahme auf Grund der planerischen Ziele der Ge-
meinde. Sie dient auch der Minderung der Eingriffe in Bezug auf das Schutzgut Wasser,
die Landschaft und das Klima.

Die Festsetzung ist stadtebaulich begriindet und deshalb als Festsetzung im B-Plan ge-
rechtfertigt.

Das Versickern vor Ort fiihrt, neben den positiven Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
zur Anreicherung des Grundwassers, zu einer klimatischen Entlastung fur die Siedlung,
zu einer besseren Wasserversorgung der Pflanzen, ... und damit auf die Umwelt als Gan-
zes. Die direkte Ruckfuhrung des Niederschlagswassers in den Boden dient der Minde-
rung des Eingriffs in das Schutzgut Boden bzw. Wasser.

Eine Nutzung des Niederschlagswassers reduziert den Wasserbedarf.

Der zu andernde Bebauungsplan enthalt Pflanzgebote bzw. Pflanzbindungen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25a u. b BauGB.

Im Plangebiet werden einige Baume, die nach den vorliegenden Konzepten der Vorha-
bentrager erhalten werden kdnnen, mit der zeichnerischen Festsetzung Erhalt von Béau-
men gesichert.

Der urspriinglich geforderte Erhalt von Strduchern entlang der sudlichen Grenze des
B-Planes aus 2009 kann auf Grund der neuen Konzeption flr die Standortentwicklung
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nicht tbernommen werden.

Im urspringlichen B-Plan war das Pflanzen von insgesamt 40 Baumen festgesetzt. Beste-
hende Baume, die erhalten werden, konnten auf diese Anzahl mindernd angerechnet wer-
den. Es wurde also ein dauerhafter Bestand dieser Anzahl an Bdumen angestrebt.

Im Geltungsbereich mussen, als Voraussetzung fiir die Realisierung der zulassigen Vor-
haben, bis zu 46 vorhandene Baume, in der Mehrzahl junge Ahorne, beseitigt werden.

In der entsprechenden Grélenordnung werden Baume neu gepflanzt.

Die vorliegenden Konzepte der Vorhabentrager zeigen, in welchem Umfang Neupflanzun-
gen maoglich sind. Innerhalb der TF 1 sind das mindestens 11 Baume, in der TF 2 mindes-
tens 6 Bdume und in der TF 3 mindestens 30 Badume.

Es ist also mdglich, als Minderungs- und GestaltungsmaRnahme Neupflanzungen von
Baumen festzusetzen.

7. Im Sonstigen Sondergebiet ,,Einkaufszentrum® sind innerhalb der Teilfla-
chen TF 1 und TF 2 zusammen mindestens 15 Baume und innerhalb der
Teilflaiche TF 3 mindestens 25 Baume zu pflanzen. (gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB)

Die Gesamtzahl wird im Interesse der Vollziehbarkeit auf die beiden Vorhabentrager auf-
geteilt. Die TF 1 und TF 2 werden zusammengefasst. In diesen Teilflachen sind die zulas-
sigen Eingriffe relativ gering. Hier wird das urspriinglich insbesondere stadtgestalterisch
motivierte Ziel fir die Baumpflanzungen aufrechterhalten.

Die Zahl der neu zu pflanzenden Baume ist in der TF 3 dagegen hoher, da hier die Eingriffe
in den Bestand starker ausfallen. Die Teilflache berthrt einen Teil des ehemaligen Fest-
platzes. Hier missen zur Ausweitung des SO-Gebietes Baume beseitigt werden.

Eine Standortbindung fir diese Pflanzungen ist im Interesse der Gestaltungsfreiheit nicht
erforderlich.

Unabhangig von den Forderungen fiir Neupflanzungen, die das SO-Gebiet betreffen, kon-
nen innerhalb des festgesetzten Griinflache zuséatzlich Baume eingeordnet werden. Fest-
setzungen sind daflr nicht erforderlich.

Baumpflanzung

Textfestsetzung

5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die plangebende Gemeinde kann in einem B-Plan so genannte ,Ortliche Bauvorschriften*
erlassen, soweit dies u. a. zur Verwirklichung baugestalterischer und stadtebaulicher Ab-
sichten erforderlich ist. Diese werden auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 87 Abs. 9 der BbgBO in den B-Plan Gbernommen. Die entsprechenden zulassigen Re-
gelungsinhalte sind in § 87 Abs. 1 bis 6 BbgBO vorgegeben.

Um Beeintrachtigungen der umliegenden Baudenkmale auszuschlieffen und um den ent-
sprechenden Forderungen aus dem Umgebungsschutz fir Denkmale zu entsprechen,
sind nach Aussagen der zustdndigen Behdrden nachfolgende Rahmenbedingungen fur
die baulichen Anlagen im B-Plan zu sichern:
— Die Hb6hen der Gebaude diurfen die Héhen der bestehenden Gebaude nicht
Uberschreiten.
— Es sind keine glanzenden Oberflachen gestattet und nur dezente Farben zu
verwenden.
— Weiterhin sind keine leuchtenden und beweglichen Werbeanlagen in Richtung
der Denkmale genehmigungsfahig, wenn diese im Zusammenhang mit den
Denkmalen sichtbar werden.

Die Hohenbegrenzung ist bereits mit den Festsetzungen zum Mal der Nutzung (Punkt
4.4.2 der Begriindung) erflllt. Die zulassigen Hohen der geplanten Bebauung liegen deut-
lich unter der Hohe des Bahnhofsgebaudes (siehe Punkt 4.4.2.).

Entsprechende Festsetzungen zu den Gebaudeoberflaichen werden Bestandteil des
B-Planes.

8. Die Oberflaichen der Gebaude in Geltungsbereich diirfen keine gldnzen-
den oder Oberflichen in leuchtenden Farben aufweisen. (§9 Abs. 4
BauGB i. V. m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 9 BbgBO)

Die Regelungen dienen dem Schutz von Baudenkmalen. Sie sind damit durch § 87 Abs. 1
Nr. 1 BbgBO gedeckt.

Seite 20

Rechtsgrundlage

Vorgaben fiir
Umgebungsschutz
Denkmale

Gebdudegestaltung

Textfestsetzung



GroBréschen Anderung B-Plan Nr. 18 ,Bahnhofsvorplatz* Entwurf September 2025

Fir eine positive Bewertung des Vorhabens und einer spateren Genehmigungsfahigkeit
sind aus denkmalfachlicher Sicht auch Vorgaben fur Werbeanlagen erforderlich.

9. Es sind im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet , Einkaufszentrum*
keine leuchtenden und beweglichen Werbeanlagen zuldssig, wenn diese
im Zusammenhang mit den Denkmalen ,,Bahnhofsgebaude® bzw. , Alte
Post" sichtbar sind. (§ 87 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 9 BbgBO)

Die Regelungen dienen dem Schutz von Baudenkmalen und sind damit durch § 87 Abs. 1
Nr. 2 BbgBO gedeckt. Die Nr. 2 erlaubt ,besondere Anforderungen an die Art, die Grolie,
die Gestaltung, die Farbe und den Anbringungsort von Werbeanlagen* festzusetzen.

Die endgultigen Entscheidungen zu Werbeanlagen werden im Rahmen der Vorhabenge-
nehmigung von den zustandigen Behdrden getroffen.

6 Sonstige Planinhalte

Damit der B-Plan fir 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 aufgenommen,

Das Denkmal ,Bahnhofsgebaude” befindet sich auRerhalb des Geltungsbereiches. Es ist
der Umgebungsschutz zu beachten. Das betrifft auch auf das Denkmal ,Alte Post* zu.

Auf die Denkmale wird nachrichtlich hingewiesen. Das unmittelbar benachbarte ,Bahn-
hofsgebdude‘ und das Denkmal ,Alte Post® werden entsprechen als Denkmal (D) mar-
kiert.

Nach § 2 Abs. 3 BbgDSchG unterliegt auch die ndhere Umgebung eines
Denkmals, soweit sie fiir dessen Erhaltung, Erscheinungsbild oder stad-
tebauliche Bedeutung erheblich ist, dem gesetzlichen Schutz. Eine
»,Denkmalrechtliche Erlaubnis* ist im Genehmigungsverfahren fiir Vorha-
ben im Geltungsbereich einzuholen.

Insofern sind die Gebaudehdhen Trauf- und Firsthéhen, die Form, das Material und die
Farbigkeit von Dachern und Fassaden der neu zu errichtendem Gebaude, mit den Denk-
malbehoérden (BLDAM, uDB) abzustimmen.

Gem. § 9 Abs. 1 BbgDSchG sind alle MalRnahmen und Veranderungen an Baudenkmalen
bzw. in deren Umgebung erlaubnispflichtig. Die bauordnungsrechtliche Genehmigung
schliel3t die Erlaubnis nach § 9 mit ein (§ 20 Abs. 1 BbgDSchG).

Wird in die Belange von Baudenkmalen bzw. in deren Umgebung eingegriffen oder erge-
ben sich durch die geplanten MalRnahmen u. a. Eingriffe, Konkurrenzen zu den Denkma-
len oder Konsequenzen flr die geschiitzten Objekte, ist die untere Denkmalschutzbehérde
des LK OSL fruhzeitig anzuhéren.

Die Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf weitere wichtige Randbedingungen, die vor
allem bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie kdnnen niemals vollstdndig sein und ent-
binden den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung die einschlagigen Vorschriften
zu ermitteln und zu beachten.

Um im Rahmen der Realisierung der bauplanungsrechtlich zuldssigen Vorhaben Verstdlie
gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG abzuwenden, ggfls. sind Mallnahmen zum
Schutz von relevanten Arten erforderlich.

Unter den Begriff ,Vorhabenrealisierung® fallen neben der eigentlichen Baumafinahme
auch Malnahmen zur Bauvorbereitung (wie Gehdlzbeseitigungen, Abbrucharbeiten o. a.)
auf den Flachen im Plangebiet bzw. im Umfeld im Sinne von § 29 BauGB.

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung tbernommen, um klarzu-
stellen, dass im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung Handlungsbedarf besteht.

Realisierungen von Vorhaben sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist,
dass Arten, die unter die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG fallen, nicht
beeintrachtigt werden.

Die notwendigen Nachweise sind in Abstimmung mit den zustdndigen Behdrden im Rah-
men der Vorhabenplanung bzw. -realisierung zu fuhren.

Als Vermeidungsmalinahme besonders geeignet hat sich eine Bauzeitenregelung in Kom-
bination mit einer (in Bezug auf die Vorhabenrealisierung) zeithahen Erfassung des Be-
standes erwiesen.
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Zusatzlich kann Uber die gesamte Realisierungszeit eines Vorhabens eine so genannte
»okologische Baubetreuung® sinnvoll oder erforderlich sein. Diese umfasst u. U. auch die
mit der Vorhabenrealisierung zeithahe Bestandsuberpriifung.

Auf die Anzeigepflicht im Rahmen der Vorhabenplanung gegeniber der uWB im Hinblick
auf den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie die Verwendung von Heizél und
Erdwarme (Geothermie) zur Warmwasser- und Warmeversorgung wird hier hingewiesen.

Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB weisen auf spezifische Einwirkungen aus dem
Untergrund oder aus der Nachbarschaft hin, die die bauliche Nutzung beeinflussen kén-
nen. Sie besitzen keinen rechtsverbindlichen Charakter.

Im B-Plan wird darauf aufmerksam gemacht, dass in seinem Geltungsbereich Flachen mit
erhebliche Bodenbelastungen vorhanden sind.

Dabei handelt es sich um den ,Sanierten Altstandort Autohaus Grof3raschen"
(0143663449). Betroffen ist in unterschiedlichem Umfang des gesamte Plangebiet

Darauf wird durch Text aufmerksam gemacht.

Das Plangebiet ist Teil des Altstandortes "Autohaus GroRraschen", der
im Altlasten- und Bodenschutzkataster des Landes Brandenburg unter
der Nummer 0143663449 als ,,Sanierter Altstandort“ registriert ist.

Okologische
Baubetreuung

Anzeigepflicht
Wasserbehdrde

Kennzeichnungen

Altlasten

Kennzeichnung
Bodenbelastungen

7 Zulassigkeit / Sonstige Auswirkungen

7.1 Verfahrenswahl

Neben dem Regelverfahren zur Aufstellung eines B-Planes gibt es unter bestimmten Vo-
raussetzungen Moglichkeiten der Verfahrenserleichterung.

Nach § 13a Abs. 1 BauGB kann ein ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“im ,beschleu-
nigten Verfahren® aufgestellt aber auch geandert, erganzt oder aufgehoben werden.

Eine Anderung oder Erganzung eines verbindlichen B-Planes nach § 13a BauGB ist (an-
ders als bei einem Verfahren § 13 BauGB) auch dann zulassig, wenn dieser die  Grund-
zlge der Planung berlhrt.

Die in § 13a BauGB mitgegebenen Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren fiir
den B-Plan ,Bahnhofsvorplatz® sind im vorliegenden Fall erflllt:

— die Planung zielt auf die eine Nachverdichtung als MaRnahme der Innenent-
wicklung,

— die zulassige Grundflache ist insgesamt (geringfligig) héher als 20 000 m?; sie
liegt aber deutlich unter dem Schwellwert von 70.000 m? (siehe Bilanz im An-
hang); eine Uberschlagige Prifung hat ergeben, dass keine erheblichen Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
Abwagung zu beriicksichtigen waren (siehe nachfolgend ,Uberschlagige Prii-
fung gem. Anlage 2 BauGB®),

— die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet,

— es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter,

— es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Das Vorhaben zielt auf eine Erhéhung der Nutzungsintensitat der Flache durch Erhéhung
des Malles der Nutzung. Es handelt es sich um eine MalRnahme der Nachverdichtung.

Mit der Einbeziehung der Grinflache ist der Anschluss des Plangebietes an den Innenbe-
reich der Stadt gewahrleistet.

Auf Grund der (wenn auch geringen) Uberschreitung des Schwellwertes fir die GRZ wird
gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine uberschlagigen Prifung der Umweltwirkungen der
Planung unter Berucksichtigung der in Anlage 2 BauGB durchgefihrt.

Der B-Plan enthalt Festlegungen fiir nachfolgende Zulassungsentscheidungen fir kon-
krete Vorhaben. Die Art der Nutzung selbst wird nicht geandert.
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Die Planinhalte betreffen die GroRRe und den Standort von insgesamt vier Geb&uden in
einem bestehenden Einkaufszentrum. Dabei geht es um das Zulassen der Erweiterung
von drei Bestandsobjekten in unterschiedlichem Ausmali. Ein Gebdude wird neu geplant.
Dafur verliert ein bestehendes seine Rechte.

Andere Plane und Programme werden vom B-Plan nicht beeinflusst.

Seine Bedeutung fur die Einbeziehung umweltbezogener, einschliellich gesundheitsbe-
zogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf die Férderung der nachhaltigen Ent-
wicklung ist gering.

Es sind in dieser Hinsicht seine Immissionen (hier durch Schall) von Belang. Weder be-
steht wegen des Verkehrs- als auch des Gewerbelarms ein immissionsschutzrechtlich be-
grindeter Handlungsbedarf.

Dariiber hinaus miissen insgesamt bis zu 46 Baume (Ahorn) beseitigt werden. Der Uber-
bauungsgrad im Geltungsbereich wird in einem geringen Umfang erhoéht (siehe Bilanz im
Anhang).

Die Planung ist ohne Bedeutung fur die Durchfihrung nationaler und européischer Um-
weltvorschriften.

Die Baume, die beseitigt werden mussen, werden innerhalb des Geltungsbereiches er-
setzt. Hochwertige naturnahe Biotope sind nicht betroffen, sondern gartnerisch gestaltete
Flachen (Strauchpflanzungen und Rasen), welche weitgehend am Standort durch hoch-
wertigere ersetzt werden kdnnen.

Die zusétzliche Uberbauung (GréRenordnung: siehe Bilanz im Anhang) wirkt sich auf die
Umweltbelange nur geringfligig aus. Naturnahe Boden mit fiir die Umwelt relevanten Bo-
denfunktionen sind nicht betroffen. Das Niederschlagswasser wird vollstandig im Plange-
biet versickert. Auswirkungen auf das Grundwasser sind nicht zu erwarten.

Weiterreichende Auswirkungen, die kumulativ wirken sind, sind nicht vorhanden.

Risiken fir die Umwelt, einschliellich der menschlichen Gesundheit (zum Beispiel bei Un-
fallen) sind durch die zuldssigen Vorhaben nicht zu erwarten.

Im entsprechenden Gutachten (siehe Anlage) ist nachgewiesen, dass an den malfgebli-
chen Immissionsorten, insbesondere fir die Wohnnutzung Calauer Strafle Nr. 18, Nr. 20
und Nr. 22 keine erheblichen Beeintrachtigungen oder Belastigungen infolge der Einzel-
handelsnutzung entstehen missen.

Die Schall-Immissionen erhdhen sich im durch das Wohnen gepragten Umfeld durch die
Erweiterung des Standortes nicht erheblich, wenn entsprechende Vermeidungsmafnah-
men fur den Nachtfall genutzt und mit der Vorhabengenehmigung durchgesetzt werden.

Das betroffene Gebiet, d. h. das bestehende Einkaufszentrum und der weitgehend befes-
tigte Festplatz der Stadt, weisen keine Bedeutung oder Sensibilitdt auf Grund

— von besonderen natirlichen Merkmalen,

— des kulturellen Erbes,

— oder der Intensitdt der Bodennutzung des Gebiets
auf. Entsprechende Umweltqualitatsnormen und Grenzwerte werden nicht Uberschritten.

Gebiete, die in Anlage 2 BauGB unter den Nummern 2.6.1 bis 2.6.8 aufgefuhrt sind, sind
von der Planung nicht betroffen.

In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder
Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehorde als archéolo-
gisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind, sind mit Ausnahme zweier Denk-
maler, die sich im Wirkungsbereich befinden, nicht betroffen. Auf die Denkmale nimmt der
B-Plan, wie bisher schon im Bestand, Riicksicht.

Der Bau eines Einkaufszentrums, eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines
sonstigen grof3flachigen Handelbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der BauNVO,
fur den im bisherigen Aul3enbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebau-
ungsplan aufgestellt wird, mit einer zulassigen Geschossflache von 1 200 m? bis weniger
als 5 000 m2 unterliegt gem. Anlage 1 Nr. 18.6.2.i. V. m. Nr. 18.8. UVPG der ,Allgemeinen
Vorprufungspflicht des Einzelfalls®.

Der urspriingliche erstmals aufgestellte B-Plan wurde im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen waren gem. Begriindung zum Ursprungs-
B-Plan erfiillt.

Die (erneute) Prufung des Einzelfalls, nunmehr fir die Plandnderung, hat die plangebende
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Gemeinde soweit vorgenommen. Im Ergebnis ist erkennbar, dass die Auswirkungen der
Anderung des B-Plan die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens weiterhin nicht
begriindet.

Im vorliegenden Fall geht es nicht um eine Neuaufstellung eines B-Planes fur den grof3-
flachigen Einzelhandel, sondern um die Anderung eines wirksamen B-Planes im Innenbe-
reich der Stadt.

Die wesentlichen Veranderungen betreffen, neben der Hinzunahe einer bestehenden
Grinflache in den Geltungsbereich, nur die GréRe der Verkaufsflache und den Standort
fur ein neues Gebaude. In der Folge wird der Geltungsbereich zwar erweitert, es wird aber
keine Flache in Anspruch genommen, die dem ,Aul3enbereich“ nach § 35 BauGB zuzu-
ordnen ware.

Die Planung bereitet zwar die Inanspruchnahme von Gehdlzen vor, die dem Gehdlzschutz
unterliegen, sie sieht gleichzeitig aber entsprechende Ersatzmaflahmen vor. Die zustan-
dige Naturschutzbehdrde hat zur Inanspruchnahme eine positive Stellungnahme in Aus-
sicht gestellt.

Es bestehen also (wie fir die Erstaufstellung) auch fir die Plananderung keine Anhalts-
punkte dafir, dass erhebliche Beeintrachtigen der Umwelt zu erwarten waren.

Im Rahmen der vorgezogenen Beteiligung der Behdrden wurden von den zustandigen
Stellen keine gegenteiligen Hinweise vorgebracht.

Natura-2000 Gebiete sind nicht betroffen.

So genannte ,Storfallbetriebe” sind im Plangebiet nicht zuldssig. Es ergeben sich also
keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 des BImSchG.

7.2 Entwicklung aus dem FNP

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan (B-Plan) ist im Wesentlichen aus dem Flachen-
nutzungsplan (FNP) der Stadt gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt.

Der FNP stellt fir den Geltungsbereich eine ,Sonderbauflache” mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel* sowie teilweise im sudlichen Bereich eine ,Gemischte Bauflache* dar
(siehe Punkt 2.2.2 der Begriindung).

Die Festsetzung des Sondergebietes entsprechen unter Beachtung der Unscharfe der
Darstellungen eines ,vorbereitenden Bauleitplanes® rdumlich und Inhaltlich dem FNP. Le-
diglich die bereits bestehende und nunmehr ausgewiesene Grinflache findet (noch) keine
Grundlage im FNP.

Der FNP kann, da der B-Plan auf der Grundlage des §13a BauGB geandert wird, auf Basis
des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ,im Wege der Berichtigung angepasst” werden.

Der Bebauungsplan kann unter den gegebenen Bedingungen, obwohl er von Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans abweicht, aufgestellt werden, bevor der FNP geandert
oder erganzt ist.

Neben der entsprechenden Sonderbauflache wird die Griinflache als solche im FNP dar-
gestellt. Die wesentlichen Festsetzungen des B-Planes stehen nicht mit den Darstellungen
im zu berichtigenden FNP im Konflikt. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebiets wird demnach nicht beeintrachtigt.

7.3 Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung sind flir die planende Gemeinde bindend. Sie kdnnen nicht im
Rahmen der Abwagung tuberwunden werden. Die landesplanerischen Grundsatze sind
dagegen im Rahmen der Abwagung zu bericksichtigen.

Aussagen zu den zu beachtenden Zielen finden sich im Punkt 2.1.1 in der Begriindung.

Eine Zielmitteilung bzw. Stellungnahme der gemeinsamen Landesplanungsabteilung liegt
vor.

Die Erweiterung ist ebenso wie die Ansiedlung weiterer nicht grof3flachiger Einzelhandels-
betriebe an Z 2.6 und Z 2.13 LEP HR angepasst, da sich der Standort in einem ,Zentralen
Ort* (hier das ,Mittelzentrum GrofRraschen®) und in einem ,Zentralen Versorgungsbereich®
(hier das Stadtzentrum GroRrdschen) befindet.
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Im Sinne von Z 2.7 LEP HR durfen groRflachige Einzelhandelseinrichtungen die Entwick-
lung und Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte
sowie die verbrauchernahe Versorgung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigen.

Die im Wirkungsbereich des Vorhabens liegenden und evtl. betroffenen benachbarten Ge-
meinden sind am Verfahren beteiligt worden. Einwendungen zur geplanten Erweiterung
wurden nicht vorgebracht. Das betrifft insbesondere die Stadt Senftenberg.

Die Stadt Grofraschen kann also davon ausgehen, dass durch die Plananderung die
Nachbargemeinden nicht erheblich beeintrachtigt werden.

Unabhangig davon wurde eine Auswirkungsanalyse erstellt. Diese kommt zusammenfas-
send zu folgendem Schluss:

In der gutachterlichen Bewertung mdglicher stadtebaulicher Folgen konnte festgestellt
werden, dass keine wesentlichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO im
Untersuchungsgebiet zu erwarten sind. Weder die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche noch die sonstigen Strukturen der wohnortnahen Ver-
sorgung werden durch das Planvorhaben wesentlich beeintrachtigt.

Die 6konomische Wirkungsanalyse hat deutlich gemacht, dass in Folge der geplanten Mo-
dernisierung des REWE Lebensmittelfrischemarktes und des Lebensmitteldiscounters
ALDI keine Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten sind, die negative stadtebauliche
Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt GroRRrdschen und den
umliegenden Stadten und Gemeinden zur Folge haben werden. Darlber hinaus kann eine
Gefahrdung der wohnungsnahen Versorgung im Untersuchungsgebiet ausgeschlossen
werden.

Die Prifung des Planvorhabens in Hinblick auf die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt GroRraschen aus dem Jahr 2018 haben ergeben, dass das Planvorhaben mit
den zentralen Anforderungen in Einklang zu bringen ist.

Aus Sicht der cima als Gutachter eréffnen die Planungen die Chance, die Nahversor-
gungssituation innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Stadtzentrum Grof-
raschen® zu verbessern und nachhaltig zu sichern.

Das Ziel Z 2.10 LEP HR ist gem. Stellungnahme der GL fir die Planung unbeachtlich, da
es sich im vorliegen Planungsfall nicht um eine vorhandene grof¥flachige Einzelhandels-
einrichtung im Widerspruch zu den in Z 2.10 LEP HR genannten Plansatzen handelt.

7.4 Sonstige Bindungen

Aus baudenkmalpflegerischer Sicht gibt es keine grundsatzlichen Bedenken, wenn im
Rahmen der Vorhabenplanung sichergestellt wird, dass keine Beeintrachtigungen der um-
liegenden Denkmale erfolgen.

Dafir hat der B-Plan die Rahmenbedingungen durch geeignete Festsetzungen gesichert
(siehe Bauordnungsrechtliche und Héhenfestsetzungen).

Sonstige bindende Vorgaben, die zu beachten waren, sind nicht bekannt.

7.5 Grundsatze der Raumordnung

Die fur die Planung relevanten Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung
sind aus den geltenden Rechtsgrundlagen von der plangebenden Gemeinde eigenstandig
zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu bertcksichtigen.

Fir den gegenstandlichen B-Plan sind die relevanten Grundséatze im Punkt 2.2.1 aufge-
fuhrt.

Der Grundsatz G 3.2 ,Grundversorgung® ist berticksichtigt. Die Planung entspricht dem
vorliegende Einzelhandelsgutachten.

Lediglich den G 2.11 ,Grundsatz zur strukturvertraglichen Kaufkraftbindung“ kann das
Planvorhaben nicht erfiillen. Im Interesse einer guten, der mittelzentralen Versorgungs-
funktion angemessenen Angebotssituation halt die vorliegende ,Auswirkungsanalyse® der
CIMA eine Abweichung von diesem Grundsatz fiir gerechtfertigt.

Das wird gutachterlich wie folgt begriindet.
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Das Planvorhaben entspricht den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes, wenn si-
chergestellt ist, dass die Planvorhaben hinsichtlich der Fldchendimensionierung und der
Umsatzerwartung nicht nur der Versorgungsfunktion der Stadt Grof3rdschen, sondern
auch den erschlieRbaren Kaufkraftpotenzialen im Einzugsgebiet entsprechen.

Hinsichtlich der Dimensionierung ist festzuhalten, dass die geplanten Verkaufsflachengro-
Ren des REWE und des ALDI Marktes als angemessen zu bewerten sind, um einerseits
eine leistungsfahige und kundenfreundliche Ladengréfle vorzuhalten und andererseits ein
vertragliches Einpassen in die értlichen Einzelhandelsstrukturen zu gewahrleisten.

In Bezug auf die erschlieBbaren Kunden- und Kaufkraftpotenziale kann folgendes ausge-
fuhrt werden: Insgesamt leben mehr als 11.000 Menschen im Einzugsgebiet des Nahver-
sorgungsstandortes. Fiir die Menschen im Einzugsbereich ergibt sich in der Summe ein
untersuchungsrelevantes Kaufkraftpotenzial von rd. 34,1 Mio. € jahrlich. Diffuse Kaufkraft-
zuflisse durch Bahnreisende sind zudem zu erwarten. Dem gegenuber steht der prognos-
tiziert Planvorhabenumsatz in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten von
rd. 13,3 Mio. €.

Im Ergebnis entsprechen die Planungen den Leitlinien des kommunalen Einzelhandels-
konzeptes der Stadt Grof3raschen.

Die Planung entspricht auch dem Grundsatz G 5.1 ,Innenentwicklung und Funktionsmi-
schung” sowie weitgehend dem Grundsatz G 8.1 ,Klimaschutz, Erneuerbare Energien®.

Die Standortwahl tragt insbesondere durch Verkehrsvermeidung zur Verminderung des
Ausstoles klimawirksamer Treibhausgase bei.

MaRnahmen, die dem Klimaschutz dienen, wie

— Baumpflanzungen zur Verschattung,

— Niederschlagswasserversickerung vor Ort,
sieht der B-Plan vor.

Auf Regelungen zur Nutzung erneuerbarer Energien wird am B-Plan als Festsetzung ver-
zichtet. Mit dem Vorgeben einer Losung als Festsetzung, werden andere Optionen aus-
geschlossen.

Es muss dem Vorhabentrager tberlassen werden, welche der gegebenen Mdglichkeiten
er zur Anwendung bringt. Es werden allerdings vertragliche Regelungen getroffen, die fle-
xibler die Nutzung erneuerbarer Energien unterstitzen.

7.6 Umweltprufung

Ein ,Umweltbericht” gem. § 9 Abs. 8 u. § 2a BauGB ist im Verfahren gem. § 13a BauGB
als gesonderter Teil der Begriindung nicht beizubringen.

In diesem Verfahren ist eine formliche ,Umweltprifung® ebenfalls nicht erforderlich. Aller-
dings hat der B-Plan, wie vorgeschrieben, die méglichen Vermeidungs- und Minderungs-
mdglichkeiten beachtet.

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG werden im Rahmen der Vorhabenrealisierung be-
achtet. Der B-Plan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

Es kann abgeschatzt werden, dass der B-Plan nicht an den Fragen des besonderen Ar-
tenschutzes scheitern muss.

7.7 Sonstige Belange

Der Standort des bestehenden Drogeriemarktes war im urspringlichen B-Plan nicht aus-
gewiesen. Auch im Rahmen der ersten Anderung des B-Planes ist fiir dieses Objekt keine
Uberbaubare Grundstucksflache ausgewiesen.

Der Verzicht auf das Festsetzen einer Baugrenze fur den Drogeriemarkt bedeutet, dass
die bestehende Nutzung solange geschutzt ist, wie die genehmigte Nutzung besteht (Be-
standsschutz). Es besteht also auf Grund der Festsetzungen des B-Planes keine zeitliche
Begrenzung fir die bisher zuldssigen Nutzung in diesem Objekt.

Dem Eigentimer entstehen durch den geanderten B-Plan, gemessen an den bisher be-
stehenden Rechten, keine Nachteile. Das entsprechende Gebaude war im
B-Plan aus dem Jahr 2009 nicht vorgesehen.

Auch istim Rahmen des geanderten B-Planes das Betreiben eines (neuen) Drogeriemark-
tes in einem er anderen zulassigen Gebaude zulassig. Die Versorgung der Bevolkerung
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mit dem entsprechenden Warensortiment ist also weiterhin gewahrleistet.

8 Anhang

8.1 Bilanz Flachennutzung

Nachfolgend zeigt sich fiir die aktuelle Planungskonzeption folgende Flachenbilanz.

Bestand PIanung Bilanz

Flachenkategorie
At i*% F'(";Che Anteil*%

Sondergebiet 1,51 42% 2,54 71%

Griinflache 1,58 44% 0,54 15%
Verkehrsflache 0,50 14% 0,51 14%

Summe 3,59 100 3,59 100

Hinweis: * Anteil an Flache Geltungsbereich
Bestand 7 ,, Planung

Dargéstellt smd die Nutzungsarten d|e in der TabeIIe oben’éufgefuhrt smd
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8.2 Bilanz Grundflachen

In der nachfolgenden Tabelle sind die bestehende und die geplante maximal zuldssige
Uberbauung der Grundstiicksflache gegeniibergestellt. Aufgefiihrt sind jeweils die Grund-
flachen im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO (gerundet in ha) sowie der sich ergebende
Uberbauungsgrad. Die bestehende Griinflache ist nur teilversiegelt.

Bestand Planung Bilanz
. . uber- uber- tiber-
Flachenkategorie baute baute baute
Flache Flache Flache
(ha) (ha) (LE))
Sondergebiet 1,35 0,90 2,35 0,92 1,00
davon TF1 1,10
davon TF2 0,59
davon TF3 0,66
Griinflache 0,84 0,60 0,05 0,10 -0,79
Verkehrsflache 0,40 0,80 0,41 0,80 0,01
Summe 2,59 0,70 2,81 0,78 0,22

Hinweis: ** Anteil Grundflache an der jeweiligen Flachenkategorie

Ausgangslage / Bestand iiberbaute Flachen

Anlagen

Schallschutztechnisches Gutachten
Gutachten Orientierende Altlastenuntersuchung (2020)
Bericht Orientierende Untersuchung (2025)
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