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5. Anderung FNP Erlguterungsbericht Mérz 2025
Vorentwurf
Einfuhrung
1 Die Stadt hat sich im Jahr 2006 einen Flachennutzungsplan (FNP) gegeben. Dieser
wurde mit der Bekanntmachung der Genehmigung rechtswirksam.
2 In der Folge wurde der FNP bereits mehrfach geéandert. Die nachfolgende Ubersicht zeigt
den Stand der FNP-Anderungen.
Fassung Ubersicht
Stand FNP wirksam seit Bemerkungen Anderungsstand
Original Méarz 2006
1. Anderung Februar 2008 Anderungsbereiche ,Sonne*, Friedhof
2. Anderung Februar 2017 Sonderbauflachen fir die Nutzung von Sonnen-
.................. energie
3. Anderung Februar 2017 Umsetzung Masterplan und INSEK
4. Anderung Marz 2019 Anderungsbereiche Victoriahéhe, Woschkower
.................. Weg
5. Anderung [hier gegensténdliches Anderungsverfahren]
6. Anderung September 2022 Generationenpark an der Seestralke
7. Anderung  April 2023 Kindertagesstatte W.-Pieck-Stralte / Chransdorfer
Str.
8. Anderung  April 2023 Bereich Campus IBA-Terrassen
1.1 Planungsziele
3 Diese gultigen Darstellungen im FNP entsprechen nicht mehr vollends den planerischen Ziel und Zweck
Zielen der Gemeindeentwicklung. In den Grundzugen ist der Plan weiterhin anwendbar,
aber fur konkrete, zeithah anstehende Planungen und / oder Vorhaben kénnen u. U. nicht
aus dem FNP entwickelt werden.
Damit kann der FNP fiir die anstehenden seiner Funktion als vorbereitender Bauleitplan
nicht mehr umfanglich gerecht werden.
Um diese Konflikte zu lI6sen, wird der FNP fir die betroffenen Bereiche geandert. Aufgabe
Die Stadtverordnetenversammlung hat am 04.03.2020 den Einleitungsbeschluss gefasst Verfahren

und damit das Planverfahren formell eingeleitet.

Rechtsgrundlage fir die Plananderung ist das Baugesetzbuch (BauGB), gem. § 233
Abs. 1 BauGB in der zum Eileitungsbeschluss glltigen Fassung, soweit die Gemeinde
nichts anderes bestimmt.

6 Es besteht derzeit kein Erfordernis, den gesamten FNP einer umfassenden Revision zu
unterziehen.

7 Das bedeutet, dass
— nur die zu dndernden Passagen im Erlauterungsbericht der rechtswirksamen Fas-
sung des FNPs mit der vorliegenden Begriindung erganzt werden und
— fir die Planzeichnung ein so genanntes ,Deckblatt® erstellt wird, welches nur die
Plananderung betrifft.

8 Die Flachendarstellungen des FNP aufierhalb des Geltungsbereichs der Plananderung
werden nicht wesentlich Uberarbeitet und behalten grundsatzlich ihre Wirksamkeit. Die
Grundzlge des FNP werden nicht geandert.

Es werden allerdings zusétzlich Anderungen redaktioneller Natur vorgenommen, um dem

urspriunglich sehr detaillierten Plan eine der Ebene ,Flachennutzungsplan® angemessene

Abstraktheit (wieder-) zu geben. Dies umfasst folgende, grundséatzliche Anpassungen:

— Strallen, Bahnverkehrsflachen sowie Wald- und Landwirtschaftsflachen werden an-
hand des ATKIS-Bestands aktualisiert

Seite 3
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5. Anderung FNP Erlguterungsbericht

— Die Wasserflache des Groliraschener Sees wird neu entlang der Héhenlinie von
+101 m 0. NHN gebildet, was der geplanten Wasserspiegel-Héhe nach Beendigung
der Flutung entspricht.

— Untergeordnete Stral’en gehen in zugehdrigen Bau- oder sonstigen Flachen auf.

Die urspriingliche Begriindung behalt somit weitgehend ihre Giiltigkeit.
Erléautert werden nachfolgend nur die konkreten Anderungen, die sich im Geltungsbereich

der Anderung des Flachennutzungsplanes ergeben, sowie ggf. Auswirkungen die u. U.
das Umfeld betreffen.

Als Kartengrundlage werden die urspriinglichen Plandarstellungen des FNP herangezo-
gen. Sie werden fiur das Anderungsgebiet Uberschrieben bzw. anderenorts vereinfacht.

Erganzend werden Daten aus dem Amtlichen Topographisch-Kartographisches Informa-
tionssystem (ATKIS) verwendet. Dieses System umfasst die Topografie in Form eines
digitalen Modells.

Aus diesem Datenbestand werden durch die Landesvermessung auch die Topografi-
schen Karten erstellt.

Letztere dienen hier im Maf3staben 1:25.000 (DTK 25) allein der Darstellung.

1.2 Aufgabe

Das Anderungsverfahren umfasst mehrere Anderungsbereiche. Diese definieren sich
nicht primar nach dem Inhalt sondern aufgrund des lokalen Zusammenhangs. Da bedeu-
tet, dass innerhalb derer u. U. unterschiedliche Darstellungen getroffen werden. Im Ein-
zelnen sind dies:
1: Autobahnmeisterei
2: Bauhof / Lernzentrum
3: Chransdorfer Stralle
4: Grofiraschen Ost
— 5: Grofraschener See Nordufer
6: Groliraschener See Ostufer
7: IBA-Kreisel
8: Kernstadt
9: Malerviertel
— 10: Ostbdschung / Stadtstrand
— 11: OT Dorrwalde
— 12: OT Freienhufen
— 13: OT Saalhausen
— 14: OT Wormlage
— 15: OU Allmosen
— 16: Rlckhaltebecken
— 17: Sonne
— 18: Wohnpark Am Spring
— 19: Woschkower Weg

Im Folgenden wird auf diese Bezeichnungen Bezug genommen.
In Summe umfassen die Anderungsbereiche eine Flache von rund 155 ha.

Seite 4
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5. Anderung FNP Erlduterungsbericht Mérz 2025
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1.3 Aktuelle Darstellungen

14 1: Autobahnmeisterei

Der Bereich der Autobahnmeisterei ist teils als SO ,Autobahn®, teils als Flache fiir den
Wald dargestellt.

15 2: Bauhof / Lernzentrum

Entlang der B 96 umfasst dieser Teilbereich eine stralRenbegleitende Mischbauflache mit
ruckwartiger Grinflache ohne Zweckbestimmung.

Sidlich der Freienhufener StralRe ist im Bereich eines Funkmastes Wald dargestellt, da-
ran anschlieRend eine Wohnbauflache; der Bereich um eine Ablagerung ist als Grinfla-
che ohne Zweckbestimmung dargestellt; flir den Garagenkomplex war die Entwicklung
zu einer Wohnbauflache Ziel. Die Kleingartenanlage mit Darstellung als Griinflache mit
entsprechender Zweckbestimmung ist durch eine keilférmige Waldflache von einer zwi-
schen August-Bebel- und Anhalter Querstralle gelegenen Wohnbauflache getrennt.
Sudlich daran schlief3t sich eine gemischte Bauflache an, die Uber die Brunnenstralle
hinaus auch den Bereich des Lehrbauhofs umschlie3t. Westlich davon ist Wald darge-
stellt; im Nordosten eine Grunflache ohne Zweckbestimmung, die auch die Bebauung
entlang der Anhalter Querstralle aufnimmt.

Y | Seite 5
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5. Anderung FNP

Erlduterungsbericht

kbestimmung dstlich des Schwimmbads
sowie eine Waldflache an der Chransdorfer / Ecke Wilhelm-Pieck-Straf3e. Stidlich letzte-

rer sind die Flachen zwischen Einzelhandelsstandort und Chransdorfer StralRe erfasst;

allesamt Griinflache ohne Zweckbestimmung. Punktuell sind ein Fernmeldemast sowie
ein Feuerwehrstandort dargestellt.

1 I f T

| e
Im Siedlungsbereich GroRRraschen-Ost wird der Bereich des Waldes westlich der Griin-
flache mit Zweckbestimmung ,Friedhof* sowie der sudliche Teil derselben bearbeitet.

Daruber hinaus wird der Bereich um eine Ablagerung (Grinflache ohne Zweckbestim-

mung, Wald) bis zu der nérdlichen Grenze der sudlich gelegenen Wohnbauflache einbe-
zogen.

Seite 6
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3: Chransdorfer Stral3e

4: Grof3rdschen Ost
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5. Anderung FNP Erl&uterungsbericht

h

Dieser Bereich umfasst den Uferbereich der Bucht westlich der Victoriahdhe. Entlang des
Ufers findet sich die Darstellung einer Grunflache ohne Zweckbestimmung. Dahinter be-
finden sich z. T. Landwirtschaftsflachen bzw. Wald; im Norden grenzen hingegen Flachen

fir den Bahnverkehr an.

Im Siidosten des Gemeindegebiets, zur Gemarkung Sedlitz hin werden vorrangig Land-
wirtschaftsflachen sowie eine Griinflache ohne Zweckbestimmung am See-Ufer Teil der

Anderung.

a Seite 7
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5. Anderung FNP Erl&uterungsbericht

i L= SO L=
Dieser Anderungsbereich wird durch die Lange am sog ,|BA-Kreisel*, also den Kreisver-
kehr, welcher den Knoten zwischen See-, Strand- und Hafenstralie bildet, bestimmt.

Gegenstand dieser Anderung werden die Wohnbauflachen dstlich der Seestralke sowie
Landwirtschafts- und Gewasserflachen ndrdlich und sidlich der Gleisanlagen.

T S A R

i ¥ ‘I" | A ‘J _ II- e : 3 , : ‘ .
Lty o et 88 g RS L e

Dieser Bereich liegt noérdlich des Stadtzentrums, 6stlich entlang der Calauer Strafe und
erstreckt sich bis zu den Bahngleisen. Im gultigen FNP sind Wohnbauflachen ndrdlich
und siidlich der OststraRe dargestellt; auch ein Teil der Bahnverkehrsflachen ist einbezo-
gen.

Der Bereich erstreckt sich — Das SO ,Einzelhandel® ausgenommen — weiter entlang der
Bahnstrecke nach Siiden und umfasst den in der Topografischen Karte als ,Festplatz*
bezeichneten und als gemischte Bauflache dargestellten Bereich bis hin zur Griinflache
zwischen Bahnhof- und Eisenbahnstrafie.

Y | Seite 8
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9: Malerviertel

i ¥ | — {
= -F-\ a- - ‘ . af e y B o I} ND. @
Der Anderungsbereich ,Malerviertel“ beinhaltet die Griinflaiche ohne Zweckbestimmung
an der Wilhelm-Pieck-Strale zwischen Rosa-Luxemburg-Strale und Dimitroffweg, die als
Wald dargestellte Flache westlich des Friedhofs sowie stdlich des Friedhofs eine Grin-
flache ohne nahere Zweckbestimmung und einen Teil der daran befindlichen Wohnbau-
flache.

Der flachenmafig grofRte Teil ist durch einen Schulstandort gekennzeichnet und im FNP
teils als Wohnbauflache, teils als sportlichen Zwecken dienende Griinflache dargestellt.

5) P -_ : _ 10: Ostbéschung /
M £ N N Stadtstrand

Dieser Bereich umfasst die zum 6&stlichen Stadtteil Grol3iraschen-Sid zugehdrigen ge-
mischten Baufldchen und die als SO ,E+T* dargestellten Bereiche fir schwimmende Hau-
ser.

MaRgeblich wird dieser Bereich jedoch durch die Griinflache mit der Zweckbestimmung
Lotrand“ bzw. ,Badestelle” sowie die ndrdlich daran anschlieRende Grinfliche ohne
Zweckbestimmung und die Landwirtschaftsflachen bestimmt.

Yy | Seite 9
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absicht.

(% — \ /: . !

Im OT Freienhufen sollen Landwirtschaftsflachen geadndert werden. Diese befinden sich
am Ortsausgang in Richtung Saalhausen sowie im Siiden des Ortsteils beiderseits ent-
lang der Kleinen Feldstrale.

Dort umfasst der Anderungsbereich auch einige gemischte Bauflachen.

Y | Seite 10
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11: OT Dérrwalde

12: OT Freienhufen
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5. Anderung FNP Erlduterungsbericht

\ 9

Der Anderungsbereich im OT Saalhausen beinhaltet Landwirtschaftsflachen: Eine kleine
Flache im Suden an der Annahitter Strae; hauptsachlich aber den Bereich zwischen
der gewerblichen Bauflache im Ortsteil, Autobahnauffahrt und Lugkanal.

P "7 i3 ®
—_ I ;

SR

) |

— ° ) p‘ '\0._. \) e

Im Ortsteil Wormlage ist neben der zentral gelegenen Landwirtschaftsflache im Inneren
des Rings Wormlager HauptstraBe—Kirchstrale—Siedlungsweg auch die Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage” im Norden Anderungsgegenstand.

Y | Seite 11
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28 15: OU Allmosen
Flachenwirksame Anderungen umfassen hier hauptséchlich Landwirtschafts- und zu ei-
nem geringen Anteil Waldflachen.

29 B — & 16: Riickhaltebecken

ﬂ-';",\ s
SO T y f'

Stdlich des Gewerbegebiets an der B 96 besteht der Anderungsbereich aus dem nérdli-
chen Teil des SO ,reg. Energie“.

Y | Seite 12



5. Anderung FNP Erlduterungsbericht Mérz 2025

Vorentwurf
30 17: Sonne
Im Bereich des Industriegebiets ,Sonne* sollen Landwirtschafts- und Waldflachen im Nor-
den, gewerbliche Bauflachen und Wald im Siden sowie gewerbliche Bauflachen und
Bahnverkehrsflachen im zentralen Bereich bzw. im Osten geandert werden.
31 — 18: Wohnpark Am
' T Spring

. =N 7 — ] A | r
Dieser Anderungsbereich sldlich des Stadtzentrums beinhaltet das Wohngebiet ,Am
Spring“ sowie kleine Teilbereich der Griinflachen ohne Zweckbestimmung siidlich davon.

Y | Seite 13
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5. Anderung FNP Erlduterungsbericht

Am Industriegebiet ,Woschkower Weg* ist das sudliche Drittel der gewerblichen Baufla-
chen sowie Waldflachen entlang des direkt nach Woschkow verlaufenden Wegs Gegen-
stand des Anderungsverfahrens.

1.4 Standortbedingungen

Nachfolgend werden die wesentlichen Standortbedingungen zusammengefasst. Dabei
wird auch darauf eingegangen, inwieweit die Realnutzung den im giiltigen FNP vorgese-
henen Darstellungen entspricht.

Die Darstellung im FNP entspricht nicht ganzlich der Realnutzung.
Der sudliche Teilbereich wird, wie auch im FNP dargestellt, baulich genutzt.
Die bauliche Nutzung ist auf den nérdlichen Teil ausgedehnt worden.

Y | Seite 14
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19: Woschkower Weg

Realnutzung

1: Autobahnmeisterei
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5. Anderung FNP Erlduterungsbericht

Auch in diesem Bereich bestehen einige Abweichungen:
Die Grunflachen sudlich der Freienhufener Strale kdnnen als solche auch im Bestand
angetroffen werden.

Gleiches gilt fir die Waldflachen entlang der ehemaligen Gleistrasse.

Der Bereich des Lehrbauhofs mit den nérdlich davon gelegenen Wohngebauden an der
Brunnen- bzw. Werner-Seelenbinder-Strale kann als gemischte Bauflache gelten.

Die dort gelegene Griinflache hingegen ist weiterhin bebaut, die restliche gemischte Bau-
flache bis zur Anhalter QuerstraRe liegt weiterhin brach.

Von den sudlich der Freienhufener Strale gelegenen Flachen kann der westliche Teil
nicht als Wald eingeordnet werden. Hier befindet sich das Gelande eines Vereins.

Fir die als Wohnbauflache dargestellten Bereiche konnte solch eine Nutzung nicht etab-
liert werden.

Die ruckwartigen Grinflachen an der B 96 sind durch bauliche Nutzungen belegt. Diese
baulichen Nutzungen kénnen aufgrund Nutzungsart- und mafl zudem nicht mehr einer
gemischten Bauflache zugeordnet werden.

Der Garagenkomplex sudlich der Freienhufener Strale ist gegenwartig als
Ausgleichsflache im Rahmen verbindlicher Bauleitplane herangezogen worden. Hier
sollen Entsiegelungen stattfinden.

Der Lehrbauhof soll kiinftig umfassend e

-

rweitert werden
T M D

Y | Seite 15
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Die zentrale Grinflache hat grundsatzlich weiterhin Bestand, wurde jedoch in dern
Randbereich Nutzungsanderungen unterzogen.

Der Feuerwehrstandort ist ebenfalls vorhanden.

An der Chransdorfer / Ecke Wilhelm-Pieck-Stralle ist weiterhin eine Grinflache mit
waldartigem Chrarkter vorhanden.

Diese ist jedoch auch durch Versorgungsanlagen belegt.
Die nordlich davon gelegenen Flachen sind mittlerweile Wohnzwecken zugefuhrt worden.

Der Einzelhandelsstandort wurde nach Osten erweitert, gegentiber dem Pflegeheim ist
ein Parkplatz errichtet worden.

4: GroB3rdschen Ost

| 2 o » ‘ ?i I ?H -é ‘\ o I = }
Die dargestellte Nutzungsart Wald westlich des Friedhofs ist nicht anzutreffen.
Auch der Bereich der Ablagerung kann als Griinflache eingeordnet werden.

Keine Grinflache mehr ist der neu etablierte Feuerwehrstandort sidlich des Friedhofs.

Auch ist festzustellen, dass die Wohnbauflache naher an die Ablagerung heranreicht, als
es im FNP bislang dargestellt war.

Der Feuerwehrstandort soll um ein Dorfgemeinschaftszentrum mit Spielplatz erganzt

5: Gro3rdschener See
Nordufer

b R
o

In diesem Anderungsbereich ist die Grinflache entlang des Ufers verwirklicht worden.
Derzeit stellt sie sich, der Historie des Bereichs entsprechend, noch als verhaltnismafig
ruderale Flache dar, kommt aber ihrer zugedachten Funktion bereits nach.

|

Y | Seite 16
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Die weiteren Darstellungen des FNP finden sich nicht wieder. Eine landwirtschaftliche
Nutzung findet nicht statt, auch ist kein Wald vorhanden. Dieser findet sich hingegen auf
Flachen, die als Landwirtschaft ausgewiesen wurden.

Es besteht derzeit ein Ansiedlungsbegeheren, schwimmende Hauser am Nordufer der
Bucht zu realisieren.

- Wi

Die uferbegleitende Griinflache kann auch hier als Ubereinstimmend mit dem Bestand
betrachtet werden.

Eine landwirtschaftliche Nutzung findet hingegen nicht statt.

Die Wasseraufbereitungsanlage ist deutlich groRer in ihren Ausmaflen als aus den
Darstellungen des FNP vermutet werden kann.

Die Stadt verfolgt die Etablierung einer ErschlieBung Richtung Sedlitz. Diese wird nicht in
Ufernahe, sondern weiter nordlich verlaufen.

Im Uferberich soll kiinftig ebenfalls Erholungsnutzng erfolgen kénnen. Hierbei steht aber
kein urbaner Charakter im Vordergrund, wie er bei den weiter westlich gelegenen
Gebieten angedacht ist, vielmehr sollen hier Freiraum-fokussierte und -vetragliche
Nutzungen etabliert werden kénnen.

An der Bahnstrecke ist zudem eine Einrichtung geplant, die der Vorabprifung von
Schienenfahrzeugen dient, die dann im Bahnbetriebswerk gewartet werden sollen.
Planungen fir diese als sog. ,Kalthalle* auszufihrende Anlage sind bereits hinreichend

verfestigt und befinden sich derzeit im Genehmigungsverfahren.
2 S g L "_F"}‘ ¥ ;

L : g

Y | Seite 17
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Der Bereich entlang der Seestrafle kann — fir sich betrachtet — als Wohnbauflache
angesprochen werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen finden sich hingegen keineswegs — auf den so
dargestellten Flachen ist Vorwald entstanden bzw. geben die zur Vernassung neigenden
Bodenveraltnisse diese Nutzung nicht her.

Der Bereich zwischen Kreisel und Bahnstrecke soll einer baulichen Nutzung zugefihrt
werden. Planungen zu Etablierung eines Einzelhandels. und Ferienhausstandorts sind
z. Zt. hinreichend verfestigt.

e 2 .-... T -L A :

G

Die Wohnbauflachen des FNP konnten nicht etabliert werden. Vielmehr ist dieser Bereich
durch eine Nutzungsmischung gepragt, die nach Norden hin ins gewerbliche umschlagt.
Die Flache ggeniber der Sportplatze ist aus dieser Sicht her eher dem Gewerbe am
Woschkower Weg zugehdrig (auch raumlich durch die OststraRe markiert) als den
Nutzungen, die sich entlang der Calauer Straf3e befinden.

Der Einzelhandelsstandort soll erweitert werden. Planungen hierzu sind z. Zt. hinreichend
verfestigt.

Dariber hinaus soll der ,Festplatz' raumlich konzentriert werden.
: 2 . } . ARy e, 7 a

Xy PN e T ._i‘:f_g/.u : M e A . :
Dier Realnutzung der Grinflache im Westen ist gegeben. Ebenso haben die als
Punktsignatur dargestellten 6ffentlichen Einrichtungen Bestand.

Diese bringen jedoch solch ein Gewicht auf, dass sie nicht mehr in den dargestellten
Flachen aufgehen, zumal die Sportanlage dem Schulbetrieb zugehorig ist. Der Schule

|

Y | Seite 18
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8: Kernstadt

9: Malerviertel
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zugehorig ist auch eine Stellplatzanlage in entsprechender Dimensionierung. Diese soll
auBerhalb der Schulzeiten auch 6ffentlich Nutzern offen stehen.

Die als Wald dargestellte Flache weist den Chrakter einer Parkanlage auf.

Technische Einrichtungen (hier: Regenrtickhaltebecken) gehen nicht als untergeordnete
Anlagen in der zugehorigen Bauflache auf, sondern wirken eigenstandig. Sie sind zudem
von gesamtstaidtischer Bedeutung.

Der Strand steht im Fokus stadtischer Entwicklungen und ist angelegt worden.

Eine Mischnutzung wie auch die schwimmenden Hauser (SO ,E+T“ schraffierte
Darstellung) konnten sich hingegen nicht etablieren.

Eine landwirtschaftliche Nutzung findet, wie auch in den angrezenden Bereichen, nicht
statt. Wald ist nicht vorhanden.

Die Grinflache ist durch eine grof¥flachige Stellplatzanlage bebaut worden.

Der Bereich soll eine intensivere Erholungsnutzung — von Ferienhdusern Uber -
wohnungen bis hin zu Hotels — erfahren. Damit einhergehende / davon profitierende
gewerbliche Nutzungen sollen sich ebenfalls um den Strand herum konzentrieren.

-

i A o

Ostlich der StraRe ,Zur Miihle* wird Landwirtschaft betrieben.
Der Bereich westlich davon ist hingegen eindeutig einer baulichen Nutzung unterworfen.

Die Stadt unterstiitzt das Ansiedlungsbegehren eines Ortlichen Betriebs, der die
Liegenschaft der Mihle als Schank- und Speisewirtschaft und dariber hinaus zu
besonderen Ereignissen nutzt und diese Nutzung ausbauen méchte.

|

Y | Seite 19

Maérz 2025
Vorentwurf

10: Ostbéschung /
Stadtstrand

11: OT Dérrwalde



44

45

5. Anderung FNP Erlduterungsbericht

In diesem Anderungsbereich ist die landwirtschaftliche Nutzung gréRtenteils wie im FNP
dargestellt gegeben.

Die dargestellten baulichen Nutzungen hingegen wurden nicht realisiert bzw. aufgegeben.
Am Ortsausgang von Freienhufen ist seit LAngerem ein Park- und Rastplatz (vorrangig
fir LKW) etabliert. Diesem wird auch kinftig Gewicht beigemessen. Es ist zu erwarten,
dass sich der Standort aufgrund der Lagegunst vergréflern wird; auch um eine
stadtebauliche Ordnung herstellen zu kdnnen.

In diesem Anderungsbereich steht die Realnutzung in Einklang mit den Darstellungen des
FNP.

Kinftig ist jedoch eine bauliche Inanspruchnahme zu erwarten. Dies betrifft die
Abrundung der Mischnutzung entlang der Annahitter Strale und insbesondere das
Ansiedlungsbegehren einer gewerblichen Nutzung in Form eines Rechenzentrums.
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Im Anderungsbereich hat die Nutzung ,Parkanlage* weiterhin Bestand. Sie ist lediglich
aus adminstrativen Erfordernissen in Teilen aus der gartnerischen Bewirtschaftung
entlassen und einer Waldumwandlung unterzogen worden.

Die landwirtschaftliche Nutzung im Inneren der dargestellten gemischten Baufache ist
nicht existent. Hier sind der baulichen Nutzung zugeordnete riickwartige Grundstticksteile
verortet.

Die Stadt strebt dort einen baulichen Lickenschluss an, um der Nachfrage nach
Wohnraum in den dorflichen Ortsteilen méglichst vertraglich nachzukommen.

Die Realnutzung im Anderungsbereich stimmt mit den Darstellungen des FNP (iberein.
Fur den OT Allmosen befindet sich eine Ortsumgehung (OU) in der Planung.
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Der FNP sieht auch auf der hier gegnstandlichen Flache eine Photovoltaik-Anlage vor.
Diese ist jedoch nicht realisiert worden.

-

Von den Flachen in diesem Anderungsbereich stimmen im 6stlichen Teil entlang der B 96
der Wald und die Landwirtschaftsflache (in Teilen) mit der vorhandenen Nutzung tberein.
Dieser Wald ist jedoch Teil von AusgleichsmaRnahmen des zugrundeliegenden
Gewerbe- bzw. Industriegebiets.

Im westlichen Teil wird keine Landwirtschaft betrieben. Die so dargestellten Flachen sind
ebenfalls Resultat von AusgleichsmalBnahmen und somit eher als Griinflichen
einzustufen. Z. T. ist erheblicher Gehdlzaufwuchs enststanden.

Im Osten an der Bahnstrecke ist auf dem bestehenden Wald keine gewerbliche
Inanspruchnahme zu erwarten.

Die dargestellte Bahnstrecke hat keinen Bestand mehr. Gleichwohl verlauft eine
Anbidung 6stlich des Kuihlturms zum Waggonwerk.

Das Industriegebet soll kiinftig an weiteren Stellen an das Eisenbahnnetz angebunden
werden kénnen.

Westlich der PV-Anlage ist seitens des zustédndigen Wasserverbands die Einrichtung
einer bedeutsamen Pumpstation vorgesehen.

An die Stadt sind gewerbliche Ansiedlungsbegehren noérdlich der Bundesstralle
herangetragen worden.
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Im norddstlichen Teilbereich entspricht der vorhandene Wald der Zielstellung des gultigen
FNP.

Die Bereich um das ehemalige Glaswerk sind hingegen mit einer Freiflachen-PV-Anlage
belegt worden.

Ostlich davon ist keine bauliche Nutzung erfolgt. Der dort befindlichen Waldflache ist
vielmehr eine Schutzfunktion zugedacht worden.

Der Stadt sind Ansiedlungsbegehren gewerblich-industrieller Natur angetragen worden.

2 Anderungsplan

2.1 Planzeichnung

Die Darstellungen in der bisherigen hier zu andernden Planzeichnung sind bereits in Ka-
pitel 1.2 erlautert.

Y | Seite 23

Maérz 2025
Vorentwurf

18: Wohnpark Am
Spring

19: Woschkower Weg

Urspriingliche
Fldchenausweisung



53

54

5. Anderung FNP Erlduterungsbericht

Das sonstige Sondergebiet wird auf den Bereich der vorgefundenen Realnutzung erwei-
tert.

(
l Betrieb uﬁentlu:her Zwsckbashmmung
K undopia]
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Kleingartenanlage

@,

Berufsbildungszentrum
!

Der Bereich zwischen Anhalter QuerstralRe / Werner-SeeIenblnder-StraBe wird als ge-
mischte Bauflache dargestellt. Hier bestehen im Zuge der Erweiterung des Lehrbauhofs
Aussichten zur Verfestigung des Standorts.

Das Vereinsgelande wird als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Hundeplatz* darge-
stellt. Dies kann als Analogie zu Kleingartenanlagen verstanden werden, die auch in Ver-
einen organisiert sind und einen konkreten Zweck verfolgen.

Der Bereich des kommunalen Bauhofs wird als Gemeinbedarfsflache ,Betrieb offentlicher
Zweckbestimmung® dargestellt.

Die keilférmige Waldflache wird der Kleingartenanlage zugeschlagen.

Entlang der B 96 wird der Bereich mit dem Einzelhandel als Sonstiges Sondergebiet mit

der Zweckbestimmung ,Einzelhandel dargestellt. Die dstlich davon gelegenen rickwar-
tigen Grundstucksflachen werden Teil der vorhandenen Wohnbauflache.

Der Garagenkomplex wird ganzlich als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft“ ausgewiesen. Bereits auf Ebene der vorbereiten-
den Bauleitplanung ist so verdeutlicht, dass hier Ausgleichsmafinahmen verortet wurden.

Der Lehrbauhof und die westlichen Erweiterungsflachen erfahren eine Anderung in eine
Gemeinbedarfsflache. Diese erhalt die Zweckbestimmung ,Berufsbildungszentrum®,
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Die Flachen, die westlich des Freibads bzw. der Seniorenwohnanlage mittlerweile durch
Wohnnutzungen belegt sind, werden entsprechend dargestellt.

Die durch den B-Plan Nr. 40 ,Sondergebiet Einkauf Wilhelm-Pieck-Stralle” erweiterte Ein-
zelhandelsnutzung schlagt sich als Berichtigung im FNP nieder.

Die &stlich davon befindliche Stellplatzanlage wird aufgrund der Grof3e und beabsichtig-
ten erweiterten Funktion fir die Offentlichkeit in den FNP aufgenommen.

Der Standort der Feuerwehr wird flachig als Gemeinbedarfsflache mit entsprechender
Zweckbestimmung dargestellt.

Daran anschlief3end erfolgt eine Neu-Ausweisung eine allgemein gehaltenen Gemeinbe-
darfsflaiche, um mogliche Ausbaukapazitaten flir Feuerwehr bzw. Kindertagesstatte vor-
zuhalten.

Der Standort der zentralen Warmeversorgungseinrichtung wird als Punktmarkierung auf-
genommen.

Y
\
Gemeinschaftszentrus

()

Der Standort der Feuerwehr und des Dorfgemeinschaftshauses mit angegliedertem Spiel-
platz wird als Gemeinbedarfsflache mit der Festsetzung ,Gemeinschaftszentrum® darge-
stellt.

Die lichte Bestockung westlich des Friedhofs sowie auch im Bereich der Ablagerung gibt
den Ausschlag zur Darstellung als Griinflache.
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Ggf. kénnen hier auch Ausgleichsmallnahmen verortet werden, wenn die Ablagerung be-
raumt wird. Eine unverbindliche Vormerkung als ,Flache flir Schutz, Pflege und Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft (iberlagert den Bereich.

Die Wohnbauflache reicht, wie vorgefunden, bis an die Ablagerung heran. Wald ist in
diesem Bereich nicht vorhanden.

Ostlich der Feuerwehr / Des Gemeinschaftszentrums werden mittels Punktsignatur ein
Spielplatz und die Ubungsflache fur die Feuerwehr aufgenommen. Somit ist klargestellt,

dass die Waldeigenschaft diese Nutzungen dominiert und pragt.

2 "o °ff 5: GroBrdschener See
= B Nordufer

A Y g
-

S U p—— =
~ L-’ =
S adl -

“

; rH ) \ o\ 8

g g oo 22—go1 ) S I Y

A =l NN

Analog zur Realnutzung werden die Flachen nahezu ausschlieRlich als Griinflachen dar- — Anderung der
gestellt, im norddstlichen Teilbereich entsprechend als Wald. Darstellung

Die Nutzung ,Schwimmende Hauser” soll sich kunftig auf diesen Bereich konzentrieren.
Entlang des Nordufers der Bucht ist entsprechend ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Schwimmende Hauser* aufgenommen worden. Dies lasst weniger
Auslegungsspielraum als die im FNP bislang verwendete, allgemein verwendete Zweck-
bestimmung ,Erholung und Tourismus*

6: Gro3rdschener See
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Die Landwirtschaftsflachen werden als Grinflachen dargestellt. — Anderung der

Die Wasseraufbereitungsanlage erfahrt eine flachige Darstellung als ,Flache fiir die Ver- Darstellung
und Entsorgung®

Die Trasse der kinftigen Wegeverbindung in Richtung Sedlitz wird als ,Flache fir den
Uberortlichen Verkehr neu aufgenommen.

|
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Kleingartenanlage

Die dargestellten Landwirtschaftsflachen sudlich der Bahn werden als Grunflachen dar-
gestellt.

Nordlich davon wird eine ,Flache fir Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft in den Plan aufgenommen. Hier sieht die Stadt die Mdglichkeit, entspre-
chende MalRinahmen zu verorten bzw. zu verstetigen.

Die Wohnbauflachen entlang der Seestralle sollen in der vorhandenen gemischten Bau-
flache aufgehen.

Dazu erganzend werden neue gemischte Bauflachen dstlich der Seestral’e dargestellt.
Unterstrichen wird damit die Auffassung der Stadt, dass es sich entlang der Seestralle
um eine zusammenhangende gemischte Bauflache handelt.
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Im Norden wird die Nutzung auf gewerbliche Bauflachen geandert. Dies entsprciht der
bestehenden Nutzung und auch den Standorteigenschaften in direkter Nachbarschaft zur
Bahnstrecke sowie zum Industriegebiet. Die gegeniber liegenden Sportflachen erlauben
hier einen héheren Storgrad.

Der Bereich des Einzelhandelszentrums wird nach Stiden erweitert.

Daran AnschlieBend werden die gesamtstadtisch relevanten Gemeinbedarfseinrichtun-
gen ,Festplatz“ und ,Jugendzentrum* flachig dargestellt.

Die bestehende Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® wird zur Bahn hin
arrondiert.
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Riickhaltebecken
Huckhallebe:ken '

Kleingartenanlage

Die Bereiche um den Schulstandort werden als eine neue Gemelnbedarfsflache mit der — Anderung der
Zweckbestimmung ,Schulcampus® zusammengefasst. Darstellung

Die Stellplatzanlage wird ebenfalls explizit dargestellt, um die ihr zugedachte erhéhte Be-
deutung herauszustellen.

Die Waldflache 6stlich des Spielplatzes geht in der Griinflache auf. Dem gesamten Be-
reich wird die Zweckbestimmung ,Parkanlage® gegeben.

Die Ruckhaltebecken von gesamtstadtischer Relevanz werden Flachig als ,Flachen fur
die Ver- und Entsorgung“ dargestellt.

Durch den Wegfall der Hochspannungsleitung ergibt sich die Mdglichkeit eines Liicken-
schlusses an der Wilhelm-Pieck-Stralie.

Die StraRenflihrung am Knotenpunkt Rembrandtstral3e / Wilhelm-Pieck-Strale wird den
tatsachlichen Gegebenheiten entsprechend angepasst.

10: Ostbéschung /
Stadtstrand

Ferlennau eblel
Fsﬂsnpark lise* i
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Dieser Bereich ist Gegenstand informeller kommunaler Planungen und Konzepte. Die

Darstellungen des Teilkonzepts »Grofdraschen-Sid ,Stadtstrand“ Touristische Entwick-

lungsflachen« sollen in allen vorliegenden Varianten realisiert werden kénnen.

Auch hier entfallt die Darstellung landwirtschaftlicher Nutzflache zugunsten von Griinfla- — Anderung der
che. Darstellung

Zudem wird der bereits bestehende Stellplatzanlage als entsprechende Flache besonde-
rer Zweckbestimmung dargestellt. Die Flache besitzt nicht nur eine der baulichen Nutzung
dienende Funktion sondern kann auch flr sich alleine bestehen.

|
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Die bislang als gemischte Bauflachen dargestellten Bereiche entlang der Hafenstralle
werden entsprechend der Wohnbauflache zugeschlagen; der an das Mischgebiet angren-
zende Teil soll der Unterbringung von Ferienhausern dienen.

Beiderseits der Stellplatze wird mit dem ,Ferienpark llse” eine Erholungsnutzung darge-
stellt, die die Beherbergung von Gasten in unterschiedlichen Typologien beinhaltet. Damit
soll offen bleiben, ob es sich um Hotels, Ferienwohnungen oder -hduser handeln soll. Die
raumlichen Voraussetzungen bieten gentigend Potenzial, alle diese Arten zu realisieren.
Die Nutzungen SO ,E+T* (hier waren schwimmende Ferienhduser vorgesehen) entfallen.
Die Bahnbetriebsflache wird auf den Bereich, welcher kiinftig der Vorprifung von im In-
standhaltungswerk zu wartenden Schienenfahrzeugen dienen soll, ausgedehnt.

/ ( m 11: OT Dérrwalde

Die gemischte Bauflache wird sich westlich ,Zur Miihle* auf die faktisch bereits in Nutzung — Anderung der
befindlichen Flachen ausdehnen. Darstellung

Die ansassige Nutzung soll gesichert werden und das Potenzial zur Erweiterung bekom-
men. Ostlich ,Zur Mihle® wird daher die Darstellung der Bauflachen arrondiert.

Suddstlich der Siedlungsbereiches werden die von der AuRenbereichssatzung Dérrwalde
erfassten Aussenbereichswohnlagen als ,Einzelhof* mit einer Punktsignatur versehen,
aufgenommen.

. 12: OT Freienhufen
\
118,6

Die gemischten Bauflachen in Zweiter Reihe zur ,Kleinen Feldstrale“ werden Teil der — Anderung der
Landwirtschaft. Eine Etablierung dieser AuRenbereichslagen ist nicht mehr Entwicklungs- Darstellung
ziel.
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Vorentwurf
Die gemischte Bauflache entlang der ,Kleinen Feldstrale“ erfahrt einen Liickenschluss.
Der Parkplatz mit Rasthof wird in den FNP aufgenommen und auch Entwicklungspoten-
zial bertcksichtigt.
1.0 t 13: OT Saalhausen
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Die gewerbliche Bauflache wird nach Osten erweitert, um die Voraussetzungen fiir das — Anderung der
B-Plan-Verfahren Nr. 59 zu schaffen. Darstellung

Im Suden wird die bereits dargestellte gemischte Bauflache arrondiert.

116,6

14: OT Wormlage

117.0

Die Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage* wird auf ihren Kern reduziert. Die — Anderung der
Ubrigen Flachen werden als Wald dargestellt. Darstellung

Innerhalb der bestehenden Mischbauflachen stlich der Wormlager Hauptstraf3e wird die
anzutreffende Realnutzung ebenfalls als baulichen Nutzung dargestellt.

Daraus ergeben sich potenzielle Baullicken, die auch in die Darstellung einbezogen wer-
den, so dass sich eine flachige gemischte Bauflache ergibt.

Westlich der Siedlungsbereiches werden die von der Aufenbereichssatzung ,Am Muh-
lenweg“ erfassten Aussenbereichswohnlagen als ,Einzelhof* mit einer Punktsignatur ver-
sehen, aufgenommen.
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67
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Die Trasse der geplanten Ortsumgehung wird als ,Flache fiir den tiberértlichen Verkehr* — Anderung der
dargestellt. Darstellung
Ein vorhandenes Abwasserpumpwerk am westlichen Ortsausgang findet durch eine
Punktsignatur Eingang in den FNP.
68 ure 16: Riickhaltebecken
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Der nicht realisierte Teil der PV-Anlage wird kiinftig die Darstellung als Griinfliche erhal- — Anderung der
ten. Der Bereich ist durch anspruchsvolle naturrdumliche Gegebenheiten gekennzeich- Darstellung
net. Die weitere Entwicklung ist zudem von externen Fachplanungen abhangig.
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Die aus Ausgleichsmalinahmen entstandenen Waldflachen und die Landwirtschaftsfla-
chen, die in realiter ebenfalls mit Ausgleichsmaflnahmen belegt sind, werden dem Ge-
werbegebiet zugeschlagen, da dessen Beplanung urséachlich fir diese Malnahmen ist
und diese weiterhin in einem rdumlich-funktionellen Zusammenhang liegen.

Ausgenommen ist die Parkanlage am Ortseingang Freienhufen, welche auch fiir die Of-
fentlichkeit bedeutsam ist. Diese wird als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,“ darge-
stellt.

Die Gleisfiihrung zum Instandhaltungswerk ist korrigiert worden, die alte Trasse geht in
der gewerblichen Nutzung auf.

Ein Teil der gewerblichen Bauflache im Osten wird durch die Realnutzung Wald ersetzt.
Dies verfestigt die vorhandene Zasur zum Industriegebiet.

Es bestehen Planungen einer Gleisanbindung in einen weiteren Teil des Gewerbegebiets.
Dieser Bereich wird als Flache fir den Bahnverkehr dargestellt.

Zusatzlich sind Moglichkeiten einer weiteren Gleisanbindung nérdlich der PV-Anlage er-
ortert worden, die ggf. auch eine Weiterfiihrung nach Westen bedeuten konnen. Um dies
zu verdeutlichen und entsprechend Flachenvorsorge zu betreiben, ist die ungefahre Lage
der Trasse als unverbindliche Vormerkung eingetragen.

Der praferierte Standort eines noch in der Standortfindung stehenden Abwasser-
pumpwerks wird im FNP als Punktsignatur aufgenommen.
)
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Die Flache wird im Stiden arrondiert. Die Berichtigung des FNP die u. U. durch den B-Plan
Nr. 47 erforderlich wirde, ist geprift worden. Die Stadt sieht die gemischt Bauflache um
den Stadtkern herum als einen funktionellen Zusammenhang, der nicht durch allzu kon-
krete Differenzierungen einzelner baulichen Nutzungsarten aufgelost werden soll.
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Auf der bislang gewerblichen Bauflache ist in Teilen eine Freiflachen-PV-Anlage realsiert
worden. Da im FNP im Laufe der Zeit derartige Flachen konkret als SO ,reg. Energie®
aufgenommen wurden, erfolgt hier eine Harmonisierung der Darstellung, zumal eine voll-
stéandige Beraumung der dort befindlichen Altlast nie erfolgen wird.

Der 6stlich daran anschlieRende Wald wird als ,Immissionsschutzwald” ebenfalls neu auf-
genommen. Hier kdnnen stérende von sensiblen Nutzungen abgegrenzt werden.

Im Nordosten wird Flachenvorsorge fur eine Umfangreiche Erweiterung der vorhandenen
gewerblich-industriellen Flachen geschaffen.

2.2 Begrundung

2.2.1 Erlauterungstext

Im weiteren Verfahren wird an dieser Stelle auf die aus den Anderungsbereichen resul-
tierenden Anderungen am Erlduterungstext abschnittsweise eingegangen.

2.2.2 Flachenbilanz

72 Die uiber alle Anderungen hinweg fortgeschriebene Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Urfas- )

Flache sung* 1. 2. 3. 4. 6. 7. 8. 5.Anderung*
Wohnbau 276 ha -1 +13 +3 +1 -3 279 ha
3,4 % 3,4%

Gemischt 205 ha -3 -3 195 ha
2,5% 2,4 %

Gewerblich 159 ha -1 -8 236 ha
2,0% 2,9%

Sonderbau 24 ha +79 +7 +6 +4 138 ha
0,3 % 1,7 %

Gemeinbedarf — +1 25 ha
0,3%

StraBenverkehr 55 ha 128 ha
0,7% 1,6 %
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Bahnverkehr 114 ha 47 ha
1,4 % 0,6 %

Ver- und Entsorgung 12 ha 7 ha
0,1% 0,1%

Griin 215 ha -9 -13 -6 -2 -1 173 ha
2,6 % 21%

Wasser 475 ha -1 463 ha
58 % 5,7 %

Landwirtschaft 3.153 ha -57 -37 2.946 ha
38,8 % 36,0 %

Wald 3.436 ha -11 -14 +8 3.535 ha
42,3 % 43,2 %

Schutz, 7 ha 12 ha
Pflege, 0,1% 0,1%

Entwicklung

* Die absoluten Angaben sind nicht vergleichbar, da die Urfassung in Summe ca. 55 ha
weniger Fldche ausweist. Dies kann durch die Genauigkeit der verwendeten
Plangrundlage, Gebietsdnderungen o. dgl. begriindet sein.

Berlcksichtigt werden ausschliellich die Darstellungen, die allein bestehen, also nicht
Uberlagernd zu anderen getroffen werden. Sie stellen in ihrer Gesamtheit das Gemeinde-
gebiet dar.
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