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1 Einfuhrung
1.1 Verfahren

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

Die Stadtverordnetenversammlung als zustandiges Gremium hat am 19.09.2017 den Auf-
stellungsbeschluss gefasst und damit das Planverfahren formell eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 14.10.2017 im ,Amtsblatt fur die Stadt Senftenberg®
ortsublich bekanntgemacht worden.

Im vorliegenden Fall geht es um die Erstaufstellung eines B-Planes.
Der Bebauungsplan wird im ,Regelverfahren® mit Umweltpriifung und Umweltbericht auf-
gestellt.

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

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

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

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

Ein Bauleitplan durchlauft ein vorgegebenes u. U. umfangreiches Aufstellungsverfahren,

in dem die betroffenen Behorden, Trager der offentlichen Belange (T6B), Nachbarge-
meinden sowie die Offentlichkeit eingebunden werden.

Die nachfolgenden Aussagen beschreiben nach dem bisherigen Kenntnisstand die Ziele
und Zwecke der Planung, die Randbedingungen und Ergebnisse fir die Planphase ,Vor-
entwurf*.

Der Vorentwurf kann ,naturgemaf® inhaltlich noch nicht vollstandig sein. Er setzt sich aber
mit allen bekannten wesentlichen Belangen auseinander.
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Das Plangebiet liegt in den Fluren 15 & 16 der Gemarkung Senftenberg im Zentrum der
Stadt Senftenberg, ndrdlich der historischen Innenstadt innerhalb des Siedlungszusam-
menhanges.

Das Plangebiet ist bauplanungsrechtlich dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 3,49 ha.

1.3 Kartengrundlagen

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

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

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

Die Katasterangaben entsprechen dem Stand vom Februar 2024. Die ortliche Aufnahme
erfolgte ebenfalls im Februar 2024. Der Lageplan wurde am 29.02.2024 angefertigt bzw.
Ubergeben.

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

Das Héhenbezugssystem der Planunterlage ist DHHN 2016.
Fir die Planung werden erganzend aktuelle Geobasisdaten (Topografische Karten, Luft-

bilder u. dgl. der Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (www.ge-
obasis-bb.de), © GeoBasis-DE / LGB, dI-de/by-2-0) herangezogen. 13

1.4 Planungsgegenstand
1.4.1 Anlass / Ziel und Zweck
1.4.1.1 Anlass

Die Eigentiimergesellschaft eines ortsansassigen Lebensmittelmarktes will in den nachs-
ten Jahren seinen bestehenden Unternehmensstandort modernisieren und erweitern.

Der Vorhabentrager hat dazu ein nachhaltiges Entwicklungskonzept fiir die Standortent-
wicklung ausgearbeitet.

Er ist an die Gemeinde mit der Bitte herangetreten, fir das geplante Vorhaben das erfor-
derliche Baurecht zu schaffen.

1.4.1.2 Ziel und Zweck

Die fortschreitende Konzentration im Einzelhandel, das auf Grund von Kundenwiinschen
erforderliche und in den letzten Jahren gestiegene und vielfaltigere Warenangebot, eine
moderne Ausstattung der Ladeneinrichtungen und Kassenzonen, gerdumigere Gange
zum Befahren mit Einkaufswagen und zum Einrdumen sowie die Prasentation der Waren,
die Vorhaltung von Packtischen sowie Behaltern zum gesetzlich vorgeschriebenen Sam-
meln der Verpackungen erfordern heute aus Sicht des Lebensmitteleinzelhandels eine
wesentlich groRere Verkaufsflache.

VergréRerung der Verkaufsflache gegeniiber dem aktuellen Zustand ist wegen den An-
forderungen an

— geraumigere Gange

— eine grolkere Artikelvielfalt innerhalb einer Warengruppe

— eine bessere Versorgungsqualitat

erforderlich.

Das VergroRern der Verkaufsflachen erfolgt unter diesen Bedingungen im Wesentlichen
unter der Beibehaltung der bestehenden Sortimente.
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Neben dieser Neuordnung des Standortes und die Einleitung einer Zukunftsfahigkeit fur
diesen, soll die bestehende Agglomeration um ein zuséatzliches Angebot im Bereich der
Drogeriewaren erganzt werden. Dabei geht es um den kompletten Neubau eines Fach-
marktes im Drogeriebereich.

Um den Standort bzw. besser dessen Ausgestaltung dabei auf die Lage im Stadtkontext
zuzuschneiden ist es notwendig, nicht nur die oben genannten Einzelhandelsnutzungen
alleine umzusetzen. Der Handel steht in einer urbanen Lage, wie sie hier vorliegt in einem
engen Zusammenhang mit ergdnzenden (Dienstleistungs-) Nutzungen und vor allem dem
Wohnen.

Daher wird eine Nutzungsmischung und Dicht im Plangebiet angestrebt, die dem Standort
entspricht und insgesamt nicht alleine die Neuordnung des Einzelhandelsangebots ange-
gangen.

Um die mit dieser Nutzungsmischung verbundenen Auswirkungen und das gesamte
Stadtbild in diesem Abschnitt der ,Bahnhofstral’e” gestalten und auf einander abstimmen
zu kénnen und auch die unbebauten Flachen im unmittelbaren Umfeld in die Planungen
mit einzubeziehen, sind auch die Flachen auf der gegeniiberliegenden Seite der ,Bahn-
hofstralRe“ in den Geltungsbereich aufgenommen worden.

Mit dem Planverfahren werden die nachfolgenden spezifischen Ziele verfolgt:
— der Erhalt und die Sicherung des bestehenden Marktstandortes
— die Erweiterung des Gebaudes zur Anpassung an aktuelle Anforderungen

Aus den Planungsgrundséatzen und den Anforderungen des § 1a BauGB ergeben sich
weitere Belange, die im Rahmen der Abwagung zu beachten sind.

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

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

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

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

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

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

Sie ist ebenso dazu legitimiert, dabei hinreichend gewichtige private Belange der Grund-
stlckseigentimer im Plangebiet zu beriicksichtigen.

Denn es liegt auf der Hand, dass haufig erst der Wunsch oder die Bereitschaft von Grund-
stlckseigentimern, ihre Flachen einer Bebauung zuzufiihren, das Bedurfnis nach einer
Bauleitplanung ausldst.

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

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

Allerdings hat der Gesetzgeber bestimmten Interessen (i. d. R. auf Grundlage verschie-

dener Normvorschriften) bereits ein hohes Gewicht gegeniber den Ubrigen &ffentlichen
Interessen beigemessen.

Das Planverfahren soll einen sachgerechten Umgang damit gewahrleisten.

1.4.2 Aufgabe

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

Die geplanten Vorhaben kénnen unter den gegebenen Umstanden nicht genehmigt wer-
den, weil das Grundstiick zwar im Innenbereich liegt, aber das Vorhaben sich nicht in die
mafgebliche Umgebung einfligt und der Standort zukuinftig eine (teilweise) neue Struktur
bzw. eine neue Nutzung erhalten soll.

Seite 8

Projektspezifische Ziele

Minimierung nachteilige
Umweltwirkungen

Bindungen
berticksichtigen

geordnete
stédtebauliche
Entwicklung

stadtebauliche Griinde

offentliches Interesse

Fehlendes
Planungsrecht



41
42

43
44

45

46

47

Bebauungsplan ,Nr. 54 ,Nahversorgungszentrum Bahnhofstral3e*

Begriindung - Vorentwurf Mai 2026

Die geplanten Vorhaben sollen zeitnah realisiert werden.

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

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

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

Uberplant wird der gesamte Bereich der bestehenden Einzelhandelsagglomeration auf
der Westseite der ,BahnhofstralRe“ zwischen der Stralle ,Am Pionierhaus und dem Kno-
tenpunkt ,Bahnhofstraflie” / ,Sedlitzer Strale“. Zudem mit einbezogen werden die sidlich
angrenzenden Wohngrundstlicke auf der Nordostseite der Strafle ,Am Pionierhaus® so-
wie die Bebauung auf der gegenuberliegenden StralRenseite der ,Bahnhofstralle® zwi-
schen ,Theaterpassage® und ,Sedlitzer Strale“ sowie entlang der ,Puschkinstrafle®.

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

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

Seite 9
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2 Planerische Grundlagen

2.1 Landes- und Regionalplanung

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

Grundlagen sind aktuell

— Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

— Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR).

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

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald.

Die aktuellen rechtswirksamen regionalplanerischen Grundlagen sind

Sachlicher Teilregionalplan Il ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher Roh-
stoffe* verdffentlicht am 26.08.1998;

Sachlicher Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte® vom 22.12.2021

Z. Zt. im Verfahren befindliche regionalplanerische Grundlagen sind

Entwurf des sachlichen Teilregionalplanes ,Windenergienutzung®, gebilligt am
14.09.2023;

Aufstellungsbeschluss des integrierten Regionalplanes der Regionalen Planungsge-
meinschaft Lausitz-Spreewald vom 20.11.2014.

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

2.1.1 Ziele

Ziele der Landesplanung sind im LEP HR formuliert.

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

Es ist gem. Ziel Z 3.6 LEP HR einem Mittelzentrum in Funktionsteilung (mit Stadt Grof3-
réschen) zugehdrig.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb vom ,Gestaltungsraum Siedlung®.

Es befindet sich auf3erhalb des Freiraumverbundes.

Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachen-
bezogenen Ziele, die im Konflikt mit der Planung stehen.

Es ist allerdings eine Siedlungs- und Verkehrsflache ausgewiesen.

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

Far das Planvorhaben wurden folgende Ziele mitgeteilt:
Z 2.6 Bindung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

»  Fir gro3fldchige gewerblich-industrielle Vorhaben sind im Land Brandenburg in den
Regionalplénen geeignete Standorte festzulegen.

Z 2.7 Schutz benachbarter Zentren

»  GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die Ent-
wicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungs-
bereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigen (raumordne-
risches Beeintrachtigungsverbot).

Z 2.13 Einordnung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler Orte

» (1) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sorti-

menten gemdl Tabelle 1 Nummer 1.2 sind nur in Zentralen Versorgungsbereichen
zuldssig (Integrationsgebot).
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» (2) Gro3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment gemal Tabelle 1 Nummer 2 sind auch aulerhalb der Zentralen Versorgungs-
bereiche zuléssig, sofern die vorhabenbezogene Verkaufsflache fiir zentrenrelevante
Randsortimente zehn Prozent nicht (iberschreitet. Gro3flachige Einzelhandelseinrich-
tungen mit zentrenrelevantem Sortiment fiir die Nahversorgung geméaR Tabelle 1
Nummer 1.1 sind auch aulBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche zuldssig.

» (3) Vorhandene genehmigte grof3fldchige Einzelhandelseinrichtungen aul3erhalb
Zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von Absatz 1 kénnen verdndert werden,
wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsfliche sowohl insgesamt, als auch fiir nah-
versorgungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle
1 Nummer 1.1 und 1.2) nicht erhéht wird. G 2.11 bleibt unbertihrt. Durch die Verén-
derung darf keine Umwandlung zu einem Hersteller- Direktverkaufszentrum im Sinne
von Z 2.9 erfolgen.

Z 5.2 Anschluss neuer Siedlungsflachen
» (1) Neue Siedlungsfldchen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en.

» (2) Fir Gewerbe- und Industriefléchen sind Ausnahmen von Absatz 1 zuldssig, wenn
besondere Erfordernisse des Immissionsschutzes oder der VerkehrserschlieBung ein
unmittelbares Angrenzen neuer Fldchen an vorhandene Siedlungsgebiete ausschlie-
Ben.

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

Einzelheiten zum konkreten Umgang mit den raumordnerischen Zielen sind im Punkt
,Planrechtfertigung / Auswirkungen“ abgehandeilt.

2.1.2 Grundsatze

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

Fir das Planvorhaben wurden von Seiten der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
folgende Grundsatze mitgeteilt:
G 2.8 Angemessene Dimensionierung

» Neue oder zu erweiternde grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen
Orten sollen der zentralértlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

G 2.11 Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

» Bei der Entwicklung grof3fidchiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge getra-
gen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
einschlagigen Bezugsraum gebunden werden.

G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

» (1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforde-
rungen, die sich durch die klimabedingte Erwdrmung insbesondere der Innenstédte
ergeben, beriicksichtigt werden.

» (2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen ei-
nander rdumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Die regionale Planungsstelle hat fiir das Planvorhaben keine weiteren Grundsatze mitge-
teilt.

Einzelheiten zum konkreten Umgang mit den raumordnerischen Grundséatzen sind im
Punkt ,Planrechtfertigung / Auswirkungen® abgehandelt.

2.2 Fachgesetzliche Vorgaben

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

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

Dies betrifft insbesondere folgende Rechtsbereiche:

Das Plangebiet liegt teilweise in einen Hochwasserrisikogebiet nach § 73 WHG. Bei Bau- Hochwasserschutz
vorhaben in Risikogebieten gelten die MaRgaben nach § 78b und § 78c WHG.

Dies betrifft den die Flachen auf der Ostseite der ,Bahnhofstralle”.

2.2.2 Sonstige Bindungen / rechtserhebliche Hinweise

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

2.2.2.1 Verkehrsrecht
2.2.2.1.1 StraBenverkehr

AuBerhalb der Ortsdurchfahrten (OD) sind entlang von Landes- und Kreisstral’e anbau- StralBenverkehrsrecht
rechtliche Restriktionen des BbgStrg zu beachten.
Es sind Anbauverbotszonen zu beachten, in denen Mindestabstédnde zwischen Hochbau-
ten jeder Art und der Fahrbahn gelten. Daneben bestehen Anbaubeschrankungszonen,
in denen fiir Vorhaben vom Baulasttrager eine Zustimmung einzuholen ist.
Diese Bestimmungen gelten i. d. R. nicht fir Bebauungspléne, sofern die in § 24 Abs. 8
BbgStrg angefiihrten Bestimmungen
— Begrenzung der Verkehrsflachen sowie an diesen gelegene (berbaubare Grund-
stiicksflachen
— Mitwirkung des Tragers der Strallenbaulast

zutreffend sind.

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

Festsetzungen des Bebauungsplans erforderlich werden.

Der Standort befindet sich konkret stdlich der (auRerhalb des Geltungsbereichs verlau- Betroffene
fenden) ,Sedlitzer StralRe”. Diese ist als Kreisstralle klassifiziert. StralRenkategorie

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

2.2.2.1.2 Sonstige Verkehrstrager

Fir die tbrigen Verkehrsbereiche OPNV, Schienenpersonennahverkehr, zivile Luftfahrt, Sonstige Verkehrstrager
Landeswasserstralen und Hafen liegen Informationen zu Planungen, die das Vorhaben
betreffen kdnnen, nicht vor.

2.2.2.2 Sonstige

Verbindliche Planfeststellungen fur Vorhaben von Uberértlicher Bedeutung, Bauliche Keine weiteren
MaRnahmen des Bundes und der Lander oder sonstige fachgesetzliche Vorgaben oder verbindlichen Vorgaben
privilegierte Fachplanungen, die das Plangebiet berthren, sind nicht bekannt.

2.3 Formelle Planungen

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

Fir die Stadt Senftenberg besteht ein rechtswirksamer FNP i. d. F. vom 04.05.2019.
Im zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebauungsplans rechtswirksa-

men Flachennutzungsplan ist der Bereich lGiberwiegend als Gemischte Bauflache darge-
stellt.

Dabei wird zwischen ,Gemischter Bauflache § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO* auf der Ostseite
der Bahnhofstralte und ,Gemischter Bauflache § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO — Aufwertungs-
gebiet — Aufwertungsmafinahmen in Gebauden und im Wohnumfeld*.

Seite 12
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Die Flachen im Ostteil des Geltungsbereichs, zwischen Puschkin- und Rathenaustralle,
werden als ,Wohnbauflache § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO* dargestellt.

Der Bereich der beiden bestehenden Einzelhandelsmarkte wird als ,Sonderbauflache § 1
Abs. 1 Nr. 4 BauNVO mit Zweckbestimmung Handel“ dargestellt.

Die Bahnhofstrafte wird als ,Uberortliche bzw. ortliche Hauptverkehrsstrale“ dargestellt.

' NV

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

87 Weitere Satzungen, die z. B. auf der Grundlage der Bauordnung erlassen werden kénnen,
kénnen gegebenenfalls fir die Aufstellung von Bebauungsplanen relevant sein.

88 Im vorliegenden Fall bestehen solche Satzungen allerdings nicht.

89  Auf kommunaler Ebene sind bei der Realisierung von Vorhaben die zum gegebenen Zeit-
punkt wirksamen kommunale Satzungen zu bertcksichtigen.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind

— Satzung Uber die Gestaltung von Werbeanlagen in der Stadt Senftenberg (Werbean-
lagensatzung der Stadt Senftenberg), vom 15.02.2006;

— Satzung der Stadt Senftenberg uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stell-
platzsatzung), vom 08.12.2004;

— Satzung Uber die Ablésebetrage fir Stellplatze und Garagen in der Stadt Senftenberg,
vom 15.02.2006;

— Satzung der Stadt Senftenberg lber die Entsorgung von Niederschlagswasser -Nie-
derschlagswasserentsorgungssatzung-, vom 01.01.2026;

— Richtlinie fur Grundstiickszufahrten in der Stadt Senftenberg, vom 01.01.2022

mit sachlichem oder raumlichem Bezug auf das Vorhaben zu bericksichtigen.

90 Die Regelungsinhalte der Werbeanlagensatzung der Stadt gelten fur das gesamte Stadt-
gebiet mit Ausnahme der Falle, in denen durch Bebauungsplane abweichende Regelun-
gen getroffen worden sind. Diese Satzung betrifft die Errichtung, Anbringung, Aufstellung,
Anderung und den Betrieb von Werbeanlagen und regelt insoweit besondere Anforderun-
gen.

p | Seite 13
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Gemal § 3 Abs. 2 habe sich Werbeanlagen nach Umfang, MaRstab, Anbringungsort, Ma-
terial und Farbe dem Gebdude, an dem sie angebracht sind, unterzuordnen, Charakteris-
tische Bauteile und Gestaltungselemente der Fassaden durfen nicht verandert, verdeckt
oder Uberschnitten werden. Nach Abs. 3 dirfen Groflachenwerbetafeln und Werbeanla-
gen an Gebauden nicht mehr als 10 v.H. der Fassadenfront einnehmen. U.a. sind Wer-
beanlagen zudem, mit Ausnahme von Auslegern gemaR § 3 Abs. 9 flach auf der AulRen-
wand des Gebaudes anzubringen. Sie dirfen nicht tiefer als 0,20 m und nicht hoher als
0,80 m sein. Allgemein sind zulassig:

— auf die Wand gemalte Schriftzlige oder gesetzte Einzelbuchstaben,

hinterleuchtete Schriftzige aus Einzelbuchstaben vor der Wand (Schattenschrift),
angeleuchtete Schriftzige,

auf Schildern angebrachte Schrift,

— nach vorn leuchtende Einzelbuchstaben und Leuchtkasten.

Werbeanlagen sind unzuldssig, wenn sie sich oberhalb der Fensterlinie des ersten Ober-
geschosses (mit Ausnahme des Bristungsbereichs dieses Geschosses bei entsprechen-
der, zu bewerbender Statte im ersten Obergeschoss) befinden, wenn Werbeanlagen mit
wechselnden und/oder bewegtem Licht ausgefiihrt sind und wenn die Héhe der Werbe-
anlagen die benachbarten Gebaude Uberragen bzw. eine Gesamthéhe von 5 m Uber-
schreiten (§ 5).

Die Stadt Senftenberg bestimmt mit der Stellplatzsatzung die Pflicht und die Anzahl der
herzustellenden notwendigen Stellplatze. GemaR § 2 sind bei der Errichtung oder Nut-
zungsanderung baulicher Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr mittels Kraft-
fahrzeuge zu erwarten ist, miissen die notwendigen Stellplatze gemafl den Richtzahlen
fur den Stellplatzbedarf nach Anlage 1 dieser Satzung hergestellt werden. Bei baulichen
Anlagen mit unterschiedlicher Nutzung ist der Bedarf fir die jeweilige Nutzungsart ge-
trennt zu ermitteln. Erfolgen unterschiedliche Nutzungen zu verschiedenen Tageszeiten,
so ist eine zeitlich gestaffelte Mehrfachnutzung der Stellplatze zuldssig. Eine Mehrfach-
nutzung darf sich zeitlich nicht Gberschneiden; bei Mehrfachnutzung ist die Nutzungsart
mit dem grofiten Stellplatzbedarf mafRgebend.

Gemal Anlage 1 der Satzung ist z.B. fir Einfamilien-/Mehrfamilienhauser ein Stellplatz
je Wohneinheit (WE) bis 100 m? Nutzflache und zwei Stellplatze je WE bei einer Nutzfla-
che von Uber 100 m2. Bei Laden und Geschéaftshauser ist ein Stellplatz je 40 m? Nutzfla-
che, bei Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige
Handelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO ein Stellplatz je 20 m? Brutto-Grundflache
herzustellen.

Wenn die Herstellung der geforderten Anzahl an Stellplatzen nicht maoglich ist, ist der
Satzung der Stadt Senftenberg entsprechend eine Ablosung der Stellplatze mdglich.
Nicht mdglich ist die Herstellung der Stellplatze, wenn auf dem Grundstiick selbst und
auch auf keinem Grundstiick in zumutbarer Entfernung Stellplatze hergestellt werden
koénnen.

Gemal §2i.V.m. § 1 & Anlage der Abldsesatzung sind zur Ablése im Plangebiet je
Stellplatz 2.750 Euro zu entrichten.

Mit der Niederschlagswasserentsorgungssatzung regelt die Stadt u.a. das Recht sowie
den Zwang zur Nutzung der 6ffentlichen Einrichtungen zur Beseitigung des auf den
Grundstiicken anfallenden Niederschlagswasser.

Gemal § 4 der Satzung kann jeder Eigentiimer eines in der Stadt Senftenberg liegenden
Grundstlcks den Anschluss dieses an die 6ffentlichen Einrichtungen zur Niederschlags-
wasserbeseitigung verlangen, sofern ein solcher Anschluss an eine betriebsfahige und
aufnahmefahige offentliche Einrichtung mdglich ist.

Dem § 5 folgend besteht bei Grundstiicken, die so bebaut und/oder versiegelt sind, dass
das Niederschlagswasser auf dem Grundstick nicht versickert werden kann, ein An-
schlusszwang fur die 6ffentlichen Einrichtungen zur Niederschlagswasserbeseitigung.
Bei Anschluss an diese ist das gesamte anfallende Niederschlagswasser einzuleiten.

Gemal der Richtlinie fir Grundstiickszufahrten in der Stadt Senftenberg hat jedes Grund-
stlick Anspruch eine einzige Zufahrt in angemessener Grofte und Ausfiihrung. Weitere
und grofiere Zufahrten kdnnen in Ausnahme genehmigt werden.

Bei der Planung von Grundstlickszufahrten ist u.a. zu beachten, dass die Leichtigkeit und
Sicherheit des fliekenden Verkehrs zu gewahrleisten ist. Zudem sind Zufahrten in Kreu-
zungs- und Einmiindungsbereiche grundsatzlich unzulassig. Zwischen zwei Zufahrten ei-
nes Grundstiicks sollte mindestens 6 m Abstand eingehalten werden.
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2.4 Sonstige Planungen und Vorhaben

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

Insbesondere folgende informelle Planungen bzw. Konzepte beriihren den Standort
— INSEK

— Einzelhandelskonzept der Stadt Senftenberg

— Auswirkungsanalyse Standort Bahnhofstralie

Die Stadt Senftenberg hat zusammen mit dem Biro Gruppe Planwerk eine Fortschrei-
bung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK) der Stadt Senftenberg 2040
erarbeitet. Diese Fortschreibung liegt mit Datum vom 20.03.2023 vor.

Innerhalb des INSEK werden fiir verschiedene (stadtplanerisch) relevante Handlungsfel-
der die Bestandssituation ermittelt sowie entsprechende Entwicklungsstrategien und
zentrale Vorhaben zur Umsetzung dieser erarbeitet.

Darunter fallt auch das Handlungsfeld ,Wirtschaft, Forschung, Handel und Tourismus®,
welches den Einzelhandel im Stadtgebiet mit einbezieht.

Fir die Stadt Senftenberg liegt mit Datum vom 17. Oktober 2018 ein Einzelhandelsgut-
achten, welches durch das Biro CIMA Beratung + Management GmbH erarbeitet worden
ist, vor. Ziel dieses Konzepts ist die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die
Stadt Senftenberg als Grundlage fir die strategische Steuerung des Einzelhandels im
Stadtgebiet.

Beschrieben und Untersucht werden die aktuellen Einzelhandelstrends, Nutzerverhalten
sowie entsprechende zukinftige Entwicklungen. Dies findet auch einer generellen, tber-
geordneten Ebene und zugeschnitten auf den Einzelhandelsraum Senftenberg statt.

Zentraler Teil des Konzeptes ist auch das Zentrenkonzept fiir die Stadt Senftenberg, tiber
welches der zentrale Versorgungsbereich und bestehende sowie geplante Nebenzentren
und Erganzungsstandorte definiert werden.

In diesem Zuge wird auch eine auf die Stadt Senftenberg und ihr Zentrenkonzept abge-
stimmte Sortimentsliste erarbeitete, die zwischen nahversorgungs-, zentren- und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten unterscheidet.

Zudem findet eine Bewertung bereits bekannter bzw. laufender Einzelhandelsentwicklun-
gen statt, worunter auch die vorliegend betrachtete Modernisierung des Einzelhandels-
standorts an der ,Bahnhofstral3e“ z&hlt.

Als Ergadnzung zum Einzelhandelskonzept der Stadt ist eine ,Auswirkungsanalyse flr die
Revitalisierung des Nahversorgungsstandortes Bahnhofstralle 36-42 in Senftenberg®
ebenfalls durch das Biro CIMA Beratung + Management GmbH erarbeitet worden. Diese
liegt in der finalen Fassung vom 23.07.2024 vor. Inhalt dieser Analyse ist die Betrachtung
der im Vergleich zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Einzelhandelskonzept angepassten
Planungen fir den Bereich des Einzelhandelsstandortes an der ,Bahnhofstrafle® sowie
die Bewertung der Vereinbarkeit dieser Planungen mit den raumordnerischen und kom-
munalen Zielstellungen.

Betrachtet werden die Auswirkungen der Planungen auf die Einzelhandelsstrukturen im
Wirkungsraum des Einzelhandelskonzept sowie die Einhaltung der Vorgaben des Kon-
zeptes auf inhaltlicher und raumlicher Ebene.

Parallel zur Aufstellung des B-Planes wurden Stellungnahmen eingeholt und u. U. Fach-
planungen, Fachbeitrage, Gutachten o. a. erarbeitet.

Deren Ergebnisse sind, soweit relevant, im Bebauungsplan bericksichtigt. Die Quellen
und Beitrage werden in die Verfahrensakte aufgenommen.

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

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

3.1 Naturliche Standorteigenschaften

108 Plangebiet

Geltungsbereich auf
Luftbild

Geobasisdaten: © GeoBasis-
DE/LGB 2025
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109 Die Oberflache des Plangebietes ist in verschiedene Richtungen geneigt. Nattirliche

Grob beschrieben bildet die ,Bahnhofstrale” den Héhepunkt im Geltungsbereich, von Gelédndeeigenschaften
dem die angrenzenden Flachen aus Uberwiegend abfallen.

110 Der Bereich der ,Bahnhofstraflie” liegt auf einer Héhe zwischen rund 102,10 m und rund
102,70 m G. NHN.
Einzig die Flachen direkt vor dem Eingang des bestehenden Aldi-Marktes liegen mit einer
Hoéhe von bis zu 102,90 m ganz leicht erhoht.

111 Von dort aus fallt das Gelande in Richtung der Stral’e ,Am Pionierhaus® auf Werte zwi-
schen 101,10 m und 101,90 m ab.
Die weitere Flache bis hin zum bestehenden Rewe-Markt dagegen ist dagegen weitge-
hend eben.

112 Das Gelande im Bereich des Gewerbe- und Dienstleistungsgebaudes nérdlich des Rewe-
Marktes fallt von der ,Bahnhofstrale” her bis zur westlichen Geltungsbereichsgrenze von
ca. 102,90 m auf ca. 100,50 m ab.

113 Die Flachen &stlich der ,Bahnhofsstral3e” liegen insgesamt bei Hohen zwischen 100,90 m
und 102,00

Y | Seite 16
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3.2 Umweltbedingungen

Der Ist-Zustand aus der Sicht der Umwelt wird ausfihrlich im Umweltbericht abgehandelt
und bewertet.

Das betrifft auch gegebenenfalls vorhandene Vorbelastungen, die fur die Planungsent-
scheidungen relevant sind.

Im vorliegenden Fall sind das insbesondere die starke bauliche Pragung der Flachen im
Geltungsbereich aufgrund der zentralen Lage in der Stadt Senftenberg, verbunden mit
den damit einhergehenden Emissionen und die Anwesenheit des Menschen.

Der Lebensraum ist nur in geringem Maf mit Freiflachen in Form von Griin- und Gehdlz-
flachen ausgestattet.

Zusammenfassend kann im vorliegenden Fall, gemessen an der Kulturlandschaftim Um-
feld der Stadt, von einer Funktionsauspragung der Schutzgiiter von allgemeiner Bedeu-
tung gesprochen werden.

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

3.3 Erschliefung
3.3.1 Verkehr

Uber die néchstgelegene Strake werden in ndherem Umkreis die

— A 13 (Berlin < Dresden)

— B 96 (Sassnitz < Zittau)

— B 169 (Cottbus «» Chemnitz)

als Teil des Ubergeordneten StralRennetzes erschlossen.

Im Geltungsbereich selbst wird in erster Linie durch die den Geltungsbereich in Nord-Sud-
Richtung durchquerende Bahnhofstral’e sowie die zentral von dieser in Richtung Osten
abgehende Puschkinstral3e erschlossen.

Zusatzliche ErschlieBungsfunktionen Ubernehmen die sidwestlich an den Geltungsbe-
reich angrenzende Stralde Am Pionierhaus, die im Osten an den Geltungsbereich angren-
zende Rathenaustral’e, die im Norden angrenzende Sedlitzer Stralle sowie die studdstlich
des Geltungsbereichs gelegene Strale Theaterpassage.

Das Plangebiet ist iber den nahegelegenen Bahnhof der Stadt Senftenberg (Luftlinie zwi-
schen 170 m und 400 m) an die Eisenbahnstrecken GroRenhain—Cottbus (Cottbus «
Dresden) sowie Bahnstrecke Libbenau—Kamenz angebunden.

Entsprechend besteht eine direkte Anbindung an die Stadte Cottbus, GroRraschen, Liib-
benau, Berlin und Dresden.

Eine Anbindung an den (weiteren) Offentlichen Personennahverkehr besteht tiber die im
Plangebiet liegende Bushaltestelle ,Theaterpassage® und die Bushaltestelle am Bahnhof
der Stadt Senftenberg.

Der Bereich ist fur Radfahrer und FuRganger Uber die oben beschriebenen Strallenzige
gut erreichbar.

In fuBlaufiger Erreichbarkeit liegt die historische Innenstadt von Senftenberg.

Anlagen der Eisenbahn und schiffbare Landesgewasser werden von dem Vorhaben nicht
berlhrt.

3.3.2 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

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

Vorhanden sind folgende Medien:

— Trinkwasser

— Schmutz- und Niederschlagswasserkanalisation

— Elektrizitat

- Gas

— Fernwarme
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Es kann nach gegenwartigem Kenntnisstand zukdinftig Uber die vorhandenen Netze ver-
und entsorgt werden.

3.4 Nutzung

Der Bestand im Planbereich kann insgesamt nicht einer bestimmten Baugebietskategorie
der BauNVO zugeordnet werden. Teilflachen kénnen als Sonstiges Sondergebiet
gem. § 11 BauNVO, Teilflachen als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO und die
weiteren Flachen als eine Mischform der Baugebietskategorien gem. § 6 bis § 7 BauNVO.

Das nahere Umfeld kann je nach genauer Lage ebenfalls als Mischgebiet oder Allgemei-
nes Wohngebiet eingestuft werden.

3.4.1 Art der Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs liegt eine intensive Mischung aus Wohn-, Gewerbe-,
Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen vor.

Diese Mischung unterscheidet sich hinsichtlich ihrer Intensitat innerhalb der einzelnen
Teilbereiche des Geltungsbereichs.

Auf der Westseite der ,Bahnhofstralle” befindet sich dabei die in Rede stehende Einzel-
handelsagglomeration, primar bestehend aus einem Rewe- und einem Aldi-Markt. Im
nordlichen Teil der Agglomeration kommen ergéanzende Dienstleistungs- und Gewerbe-
nutzungen hinzu. Darunter fallen neben Gastronomiebetrieben auch Handwerksbetriebe
und ein Mébelmarkt.

Der Rewe-Markt ist als Vollsortimenter, der Aldi-Markt als Lebensmittel-Discounter einzu-
ordnen.

Wohnnutzungen kommen lediglich im ndrdlichen Teil der Agglomeration vor.

AufRerhalb der Einzelhandelsagglomeration grenzen im Suden innerhalb des Geltungs-
bereichs, beiderseits der ,Bahnhofstralle® Wohn- und Geschéftshauser an, die ebenfalls
eine breite Mischung aus Gewerbe-, Handwerks- und Dienstleistungsnutzungen beher-
bergen.

Anders als im Falle der Einzelhandelsagglomeration bestehen hier in allen Gebauden
auch Wohnnutzungen.

Der nordéstliche Teil des Geltungsbereichs, 6stlich der ,Bahnhofstrale“ sowie beiderseits
der mit einbezogenen ,Puschkinstralle” ist deutlich starker durch Wohnnutzungen ge-
pragt. Diese wird hier weniger durch Gewerbe- und Handwerksbetriebe, sondern mehr
durch Dienstleistungsnutzungen und Statten fiir freie Berufe (Arzte, Versicherungen, etc.)
erganzt.

Das Umfeld ist ahnlich zu den Flachen im Geltungsbereich einzuordnen.

Zu beachten ist auch hier eine deutlich starkere Pragung durch Wohnnutzungen in den
von der ,Bahnhofstrale“ abgewandten Bereichen / Strallenzugen.

Siidwestlich des Geltungsbereichs grenzt an der Strafl3e ,Am Pionierhaus” das Kultur- und
Freizeitzentrum ,Pegasus” an.

Im Sidosten wird die Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen
durch einen 6ffentlichen Kinderspielplatz am 6ffentlichen Weg ,Theaterpassage” erganzt.

Nordlich des Geltungsbereichs besteht zudem ein Autohandel mit angeschlossener
Werkstatt als die weitere Mischnutzung erganzende Nutzungsart.

3.4.2 Mal} der Nutzung

Die Bebauungsdichte im Untersuchungsgebiet selbst ist sehr hoch.

Dies trifft sowohl auf den Bereich der Einzelhandelsagglomeration, die durch die Gebaude
der Markte und die umfangreichen Parkplatzflachen eine fasst vollstandige Versiegelung
aufweist, als auch auf den sidlichen Teil der im Geltungsbereich liegenden ,Bahnhof-
stralde”, die die historische, urban-dichte Bebauung widerspiegelte, zu.

Im norddstlichen Teil des Geltungsbereichs dagegen lockert die Bebauung geringfiigig
auf.

Im Umfeld ist sie vergleichbar hoch. Auch hier nimmt die Dichte der Bebauung insgesamt
ab, je weiter die entsprechenden Flachen im Norden und / oder von der ,Bahnhofstrae*
entfernt liegen.
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Sie bewegt sich offensichtlich am oberen Rand der Orientierungswerte, die It. BauNVO
fur die bestehende bzw. faktische Baugebietskategorie gelten bzw. Uberschreiten diese
mitunter auch.

3.5 Sonstige Randbedingungen

Pragend fiir die Bebauung im Geltungsbereich ist die geschlossene Bebauung entlang
des suidlichen Teils der in den Bebauungsplan einbezogenen ,Bahnhofstralle”. Die Ge-
baude stehen dabei direkt an der Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflachen zu den privaten
Grundstucken.

Diese Ausrichtung weisen auch die baulichen Anlagen der Einzelhandelsagglomeration
auf, die unmittelbar an der ,Bahnhofstralle“ stehen.

Die Hauptgebaude auf der norddstlichen Seite der ,Bahnhofstralle“ sowie entlang der
einbezogenen Bebauung entlang der Nebenstrallen weisen dagegen Abstadnde zum 6f-
fentlichen Raum auf. Dadurch bildet sich dort eine mehr oder weniger griine Vorzone.

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

Die vorhandene Grundstiickssituation spiegelt die bisherige Nutzung wider.
Die Grundstickszuschnitte und —grof3en sind fiir die beabsichtige Nutzung geeignet.

Die Flurstlicke im Geltungsbereich befinden sich, mit Ausnahme der Strale, in privatem
Eigentum.
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4 Planungskonzept

4.1 Nutzung

Im Mittelpunkt der Planungen steht die grundsétzliche Modernisierung und Attraktivierung
der Einzelhandelsagglomeration an der Bahnhofstralle zwischen Altstadt und Bahnhof.
Weiterhin soll am Standort jeweils ein Vollsortimenter und ein Lebensmittel-Discounters
enthalten bleiben. Darin eingeschlossen ist auch die rdumliche Verlagerung des Vollsor-
timenters innerhalb des Plangebiets.

Sowohl der Vollsortimenter als auch der Lebensmittel-Discounter werden in ihrer Ver-
kaufsflache gegeniber der Bestandssituation vergrofert.

Teil des Vorhabens ist zudem die Erganzung der Einzelhandelsagglomeration durch ei-
nen neuen Fachmarkt im Drogeriebereich.

Zur Umsetzung der Planungen wird auf der Westseite der ,Bahnhofstral3e”, im Bereich
der bestehenden Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen ein Grofiteil der baulichen An-
lagen abgerissen. Dadurch erfolgt gerade im Nordwesten des Geltungsbereichs eine
Neuordnung der Flachen.

Die Einzelhandelsagglomeration wird dabei in Zukunft verstarkt mit Wohnnutzungen er-
ganzt. Diese soll dabei Uber den auf der Erdgeschossebene angeordneten Einzelhan-
delsnutzungen, also in den Obergeschossen, umgesetzt werden.

Um eine vertragliche Gestaltung und Uberplanung des Standortes an der ,Bahnhof-
stralRe” sicherstellen zu kbnnen, werden neben den im Mittelpunkt stehenden Flachen der
Einzelhandelsagglomeration auch die auf der gegenuberliegenden Stral3enseite befindli-
chen Flachen mit einbezogen.

So kénnen die Auswirkungen der Umstrukturierung der Einzelhandelsagglomeration so-

wie die bauliche Entwicklung der Flachen auf der Ostseite der ,Bahnhofstrale“ mit be-
rucksichtigt werden.

Dort ist eine sehr maldvolle Erganzung der bestehenden (historischen) Bebauung anvi-
siert.

Insgesamt soll entlang der ,Bahnhofstralle” eine Mischung aus Gewerbe-, Handels- und
Dienstleistungsnutzungen konzentriert werden. Darin eingeschlossen wird auch die Ein-
zelhandelsagglomeration auf der Westseite.

Die der ,Bahnhofstrale“ abgewandten Bereiche der Grundstiicke sowie die in den Sei-
tenstrallen (,Puschkinstralle“ & ,Am Pionierhaus®) liegenden Flachen sind eher dem
Wohnen vorbehalten.

Diese Aufteilung soll sich auch in der baulichen Dichte widerspiegeln.

Seite 20
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Der gesamte Bereich der Einzelhandelsagglomeration ist im Besitz eines einzelnen Vor-
habentragers, der die Umstrukturierung und Modernisierung umsetzt. Dies schlie3t die
vertragliche Leerziehung der Gebaude und auch die Neuvermietung mit ein.

Auch die neu geplante, starkere Wohnnutzung im Bereich der Einzelhandelseinrichtun-
gen wird durch eben diesen Vorhabentrager umgesetzt und fortan betreut.

Die Umsetzung des Umbaus des Standortes erfolgt nach Planungen des Vorhabentra-
gers in mehreren Bauabschnitten. Nach Abriss des ndrdlichen Gewerbebaus wird dort
der geplante Neubau des Vollsortimenter errichtet und im Anschluss daran das alte Markt-
gebaude abgerissen. Daran anschliel3end wird der Lebensmittel-Discounter modernisiert
und der Komplex um den Neubau des Fachmarkts, der sich bis an die ,Bahnhofstralle”
erstreckt, erganzt.

Die Flachen auf der Ostseite der ,Bahnhofstralle” werden in Verantwortung der Stadt
Senftenberg beplant und im Folgenden durch die privaten Eigentimer der Grundstuicke
umgesetzt bzw. die dortige Bestandsbebauung erhalten.

Ein Zeitplan fiir Entwicklungen auf der 6stlichen Seite der ,Bahnhofstral’e” besteht ge-
genwartig nicht.

Y | Seite 21
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Der Bereich der jetzigen Einzelhandelsagglomeration soll auch weiterhin primar fur grol3-
flachigen Einzelhandel bzw. nicht-grof3flachigen Einzelhandel genutzt werden. Erganzt
wird dies durch verschiedene (kleinteilige) Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen so-
wie Wohnnutzungen.

Die erganzenden Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen werden entweder unmittelbar
mit den mafigeblichen grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen in Verbindung gesetzt,
z.B. in Form von in die Gebaude integrierte Shops / Laden, oder in den Geschossen Uber
dem Vollsortimenter und dem Drogerie-Fachmarkt angeordnet.

Die Erdgeschosszonen sollen in erster Linie den drei groBen Nutzungen (Lebensmittel-
Vollsortimenter, -Discounter sowie Fachmarkt im Drogeriebereich) vorbehalten bleiben.

Wohnnutzungen werden nur in den Obergeschossen umgesetzt. In der Folge werden
diese entweder Uber dem Vollsortimenter oder dem Fachmarkt umgesetzt. Eine Aufsto-
ckung / Uberbauung des Lebensmittel-Discounter ist nicht vorgesehen.

Die aktuell geplante Verkaufsflache fur den Neubau des Vollsortimenters im Norden wird
mit 1.974 m? angesetzt. Insgesamt soll ein Marktgebaude mit ca. 3.600 m? Grundflache
entstehen, wobei neben den typischen Lager- und Anlieferungsflachen auch die in das
Gebaude integrierte Abfahrt zur Tiefgarage und die erschlieBenden Treppenhduser zu
den Obergeschossen mit beriicksichtigt werden.

Fir den als Erganzung der Agglomeration vorgesehenen Fachmarkt ist eine Verkaufsfla-
che von 1.018 m? in einem Marktgebaude mit einer Grundflache von 1.250 m? geplant.

Das bestehende Gebdude des Lebensmittel-Discounters weist eine Grundflache von
1.210 m? auf. Dieses Gebaude soll mittel- bis langfristig modernisiert werden. Mit dem
damit verbundenen Umbau und der VergréRerung des Gebaudes erhdht sich die Grund-
flache, einschlieRlich Anlieferung im Siden und weiteren typischen Nebenflachen, auf
1.860 m2. Innerhalb dieses Gebaudes ist zuklnftige eine Verkaufsflache von 1.056 m?
vorgesehen.

Planungsrechtlich soll der geplanten Verkaufsflachengrofie je Markigebaude noch ein ge-
wisser ,Puffer” gewahrt werden, um dem Bebauungsplan eine Flexibilitdt mitzugeben.

Die ostliche Seite der ,Bahnhofstrae” istim Bestand deutlich starker durch Wohnnutzun-
gen gepragt. Dies soll auch zukinftig dort fortgefiihrt werden.

Auch hier ist entlang der ,BahnhofstralRe“ eine Konzentration der ebenfalls zu bericksich-
tigenden Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen vorgesehen. Erganzt wird dies durch
gewerbliche Nutzungen an der ndrdlichen Grenze des Geltungsbereichs, entlang der dor-
tigen ,Sedlitzer Stralke”.

Entlang der von der ,Bahnhofstrale” in Richtung Osten abgehenden ,Puschkinstrafie®
wird sich dagegen starker auf Wohnnutzungen konzentriert, um dem Gesamtkonzept zur
Gliederung des Plangebiets zu folgen.

Analog zur Gliederung bzw. Konzentration der Art der Nutzung wird auch mit dem Maf}
der baulichen Nutzung verfahren.

Beiderseits der ,Bahnhofstral3e” sowie im Bereich der gesamten Einzelhandelsagglome-
ration wird eine sehr hohe urbane Dichte angestrebt. Damit wird den historischen Struk-
turen entlang der ,Bahnhofstraflie” gefolgt.

Die jeweils dahinter liegenden, ebenfalls in die Planung mit einbezogenen Flachen, zu
denen auch jene direkt an den NebenstralRen zahlen, sollen im Hinblick auf die bauliche
Dichte reduzierter ausgefiihrt werden. Auch dies deckt sich mit den Strukturen, die lokal
im Bestand bereits vorhanden sind.

Diese Gliederung des Plangebiets im Bereich des Malies der baulichen Nutzung wird
sowohl hinsichtlich des Grades der Uberbauung als auch mit Blick auf die baulichen H6-
hen verfolgt. Hierzu wird insbesondere auch Rucksicht auf die Geschossanzahl der be-
stehenden Gebdude genommen. Diese wird als Grundlage herangezogen, um Vorgaben
zur minimalen und zur maximalen Geschossanzahl zu bestimmen.

Um das Ziel zu erreichen, eine dem Standort, dem Bestand uns den historischen Struk-
turen entsprechende bauliche Dichte umzusetzen, sind neben den klassischen Festset-
zungen zur Bebauungsdichte auch weitere Malnahmen und Bestimmungen im Bebau-
ungsplan zu prifen.

Darunter fallen vor allem differenzierte Vorgaben zur Bauweise, die sich an dem Bestand
im Geltungsbereich und im weiteren Umfeld zu orientieren hat. Dabei ist auch entspre-
chend eine ,abweichende®, heil’t sich von einer geschlossenen oder offenen Bauweise
unterscheidende Bauweise herauszustellen.
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Zusatzlich sollen auch Anpassungen an den Forderungen zu Abstandsflachen vorgenom-
men werden. Im Bereich des Neubaus des Vollsortimenters werden die Forderungen zur
Tiefe der Abstandsflachen verringert, soweit dies bei Beachtung der Schutzzwecke der
Abstandsflachen mdglich ist.

Auch mit dieser MaRnahme soll die Umsetzbarkeit der am Standort vorherrschenden und
zukunftig weiterhin gewollten, hohen baulichen Dichte ermdglicht werden.

4.2 ErschlieBung

Die HaupterschlieRung der Plangebiets soll, wie schon im Bestand, Uber die zentral in
Nord-Sud-Richtung verlaufende ,Bahnhofstral3e” erfolgen. Gerade die Einzelhandelsag-
glomeration soll auch weiterhin an diese Stralle angebunden sein und ihre Haupterschlie-
Rung darliber erfahren.

Die ErschlieBung der einzelnen in das Plangebiet mit einbezogenen Grundstlicken im
Bereich der Nebenstrallen ,Am Pionierhaus® und ,Puschkinstral’e“ soll dagegen uber
eben diese Strallen erfolgen.

Fir die bisher unbebauten Grundstiicke auf der Ostseite des sudlichen Abschnitts der
.Bahnhofstral’e” soll dabei sichergestellt werden, dass keine (neuen) Zufahrten von der
,BahnhofstralRe* hergestellt werden. Um die Leichtigkeit des Verkehrs zu sichern, sollen
diese Grundstuicke, wie schon im angrenzenden Bestand umgesetzt, von der rlickwarti-
gen ,Rathenaustralle” erschlossen werden.

Bei den Grundstiicken entlang dieser Nebenstralten sowie bei den Grundstlicken auf der
Ostseite der ,Bahnhofstra3e“ wird fur die Grundstlicke, die bereits baulich genutzt wer-
den, der ruhende Verkehr auf den Grundstiicken selbst untergebracht. Die Nutzung von
offenen Stellplatzen oder kleinteiligen Garagen wird zukunftig fortgefihrt.

Der ruhende Verkehr der Einzelhandels-, Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen auf
der Westseite der ,Bahnhofstrale* wird dagegen nicht mehr vollstandig Gber offene Stell-
platzanlagen bericksichtigt. Zukinftig sollen fiir die (groflachigen) Einzelhandelsnutzun-
gen Stellplatze auch Uber Tiefgaragen bereitgestellt werden. Diese werden unter dem
Neubau des Vollsortimenters im Norden und unter dem ganzlich neuen Fachmarkt ange-
ordnet. Dabei ist nur die ndrdliche Tiefgarage unter dem Vollsortimenter auch fiir eine
offentliche Nutzung durch Kunden vorgesehen.

Die Zufahrt zu der Tiefgarage unter dem Vollsortimenter erfolgt Gber die ,Bahnhofstrafte*
und die oberirdische Stellplatzanlage zwischen den Marktgebauden. Die Tiefgarage unter
dem neuen Fachmarkt dagegen wird, aufgrund des begrenzten Nutzerkreises, von der
Stralle ,Am Pionierhaus® im Suden angebunden.

Der Lieferverkehr fur den Vollsortimenter und den Lebensmittel-Discounter sowie fiir den
Fachmarkt wird wie schon im Bestand gefiihrt. In der Folge wird der Lebensmittel-Disco-
unter Uber die Strale ,Am Pionierhaus” beliefert. Die Anlieferung zum Vollsortimenter und
zum neuen Fachmarkt erfolgt tUiber die Zufahrt zur Einzelhandelsagglomeration von der
.Bahnhofstral’e” aus und im Falle des Vollsortimenters Uber eine separate Lieferzone am
Marktgebaude.

Die gerade flir den Einzelhandel und auch fir die weiteren Gewerbe- und Dienstleistungs-
nutzungen wichtige Anbindung mit dem OPNV wird durch die am siidlichen Rand des
Geltungsbereichs in der Bahnhofstral’e bestehende Bushaltestelle , Theaterpassage” si-
chergestellt, zudem besteht eine kurze Anbindung zum Bahnhof Senftenberg und dem
dortigen Busbahnhof, welcher im Norden mittelbar an den Geltungsbereich angrenzend

Die kleinrdumliche bzw. fulllaufige Anbindung der Nutzungen im Geltungsbereich wird
analog zum motorisierten Verkehr primar tUber die ,Bahnhofstrafte” erfolgen. Die gesamte
Einzelhandelsagglomeration sowie die weiteren Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen
entlang der ,Bahnhofstralle“ sind so einfach erreichbar.

Fir eine hohe Aufenthalts- und Nutzungsqualitat fir den Ful3- und Radverkehr wird die
bestehende gute Infrastruktur in der ,Bahnhofstralie”, der breite Radweg und die als Fla-
niermeile ausgebauten Fuliwegbereiche, beibehalten.

Da das Gebiet bereits einer intensiven Nutzung unterliegt, wird auch fir die Erweiterung
der Einzelhandelsagglomeration und die bauliche Ergdnzung auf der Ostseite der ,Bahn-
hofstraRe“ davon ausgegangen, dass die bestehenden Rahmenbedingungen zu den Be-
reichen (stadt-) technische Infrastruktur, Entwasserung, Ldschwasserversorgung und
Brandschutz grundsatzlich weiterhin fortgelten.

Eine Anbindung an das Trink- und Schmutzwassernetz besteht tUber die im Plangebiet
liegenden ,Bahnhofstrale” und ,PuschkinstralRe“ sowie die direkt angrenzenden
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StraBenziige ,Am Pionierhaus” und ,Sedlitzer StraRe“. Uber das anstehende Schmutz-
wassernetz wird auch das anfallende Niederschlagswasser abgeflihrt.

Diese Einrichtungen sollen auch zukinftig weitergenutzt werden. Die geplanten Neubau-
ten werden an das bestehende Netzt angeschlossen.

Es ist vorgesehen die ausreichende Bereitstellung von Léschwasser Uber ein Zusammen-
spiel einer im Sondergebiet neu zu errichtenden Léschwasserzisterne und die im Plange-
biet bzw. dem direkten Umfeld im Stralenraum bestehenden Léschwassereinrichtungen
(z.B. Hydranten) sicherzustellen.

Die genaue bauliche Ausfiihrung der Zisterne, deren Grof3e / Fiillvolumen sowie die Lage
in der Einzelhandelsagglomeration werden im Rahmen des konkreten Bauantragsverfah-
rens mit der zustandigen Brandschutzstelle abgestimmt.

Die Warmeversorgung soll Uiber das in der ,Bahnhofstral’e” befindliche Fernwarmenetz
sichergestellt werden. Auch der Einsatz von Solarthermie- und Warmepumpenanlagen ist
sowohl im Bereich der Einzelhandelsagglomeration als auch im Bereich zusatzlich mit in
die Planungen einbezogenen Flachen westlich und 6stlich der ,Bahnhofstrale* moglich.

Die fur die Elektrizitdtsversorgung bendtigte Infrastruktur ist ebenfalls in den Stral’en im
und um das Plangebiet herum vorhanden und wird weiter genutzt. Zur Anbindung der
Einzelhandelsagglomeration auf der Westseite der ,Bahnhofstral3e” ist eine Trafostation
vorhanden. Dies wird erganzt durch die Nutzung von Photovoltaik-Dachanlagen.

Die Entsorgung der anfallenden Abfalle kann und soll wie bisher erfolgen. Dafur sind bei
den gewerblichen Nutzungen entweder Mullrdume, die von den Entsorgungsbetrieben
erreicht werden kénnen oder aber die Lieferzufahrten zu nutzen.

Alle weiteren Nutzungen und Einrichtungen werden Uber den 6ffentlichen Raum bzw. die
entsprechenden Zugéange von den StralRen aus an die Abfallentsorgung angebunden.

4.3 Umweltkonzept

Das Umweltkonzept ist im Umweltbericht zusammengefasst.

Das Konzept zur Eingriffsbewaltigung berticksichtigt zu aller erst die Lage im Innenbe-
reich mit dem damit verbundenen Baurecht, auch ohne Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplans.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wird gerade im Hinblick auf die Festsetzun-
gen zur zulassigen baulichen Dichte / dem zulassigen Versiegelungsgrad darauf geach-
tet, dass sich weitergehend innerhalb des bereits nach § 34 BauGB zulassigen Umfangs
zu bewegen. Umfangreiche Mehrversiegelungen sind zur Umsetzung der generellen pla-
nungsziele (siehe oben) ohnehin nicht notwendig.

In der Folge sind keine Pflanz- oder anderweitigen Malinahmen zum Ausgleich von Ein-
griffen in die Schutzgiter des § 1a BauGB vorgesehen.

Eine Ausnahme bildet hier der Eingriff in die Allee-Struktur in der ,Bahnhofstrale“. Der
mutmafliche Wegfall des hier gemal Objektplanung Allee-Baum wird durch Ausgleichs-
pflanzungen ausgeglichen. Siehe dazu den unten stehenden Punkt zum ,Gehdlz-/Allee-
schutz”,

Die Lage in einem Hochwasserrisikogebiet HQ exrem schlief3t nicht aus, dass der be-
troffene Bereich weiterhin baulich genutzt wird.

Bei der Realisierung von Vorhaben sind insbesondere der Schutz von Leben und Ge-
sundheit der Bevolkerung und die Vermeidung erheblicher Sachschaden sicherzustellen,
was grundsatzlich moglich ist.

Daflir werden in erster Linie die geplanten Tiefgaragen zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs auf die Baugebietsflachen beschrankt, die aufterhalb des Hochwasserrisikoge-
biets liegen.

Far die betroffenen Bereiche soll der ruhende Verkehr oberirdisch verortet werden (siehe
Aussagen oben zur Erschlieung).

Die stralRenbegleitende Allee entlang der ,Bahnhofstral’e* soll auch zukinftig erhalten
werden. Die entsprechenden Baumstandorte werden daher als zu Erhalten festgesetzt.

Einzig zwingend notwendige Entnahmen von einzelnen Baumen sollen fir die Umsetzung
der zukunftigen Zufahrten fiir die Einzelhandelsagglomeration zugelassen werden. Diese
sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde auszugleichen. Der Ausgleich
soll vorzugsweise im weiteren Verlauf der Allee in der ,Bahnhofstralle” umgesetzt wer-
den.

Seite 25

Léschwasser

Energie

Sonstige Medien

Vorbemerkung
Eingriffsbewéltigung

Lage in einem
Hochwasserrisikogebiet

Geholz- / Alleeschutz



171

172

173

174

175

176

177

178

Bebauungsplan ,Nr. 54 ,Nahversorgungszentrum Bahnhofstral3e*

Begriindung - Vorentwurf Mai 2026

Um eine Begrinung der offenen Stellplatzanlagen zwischen den drei Marktgebauden zu
erreichen, sollen Baumen in diesem Bereich gepflanzt werden. Die zu verwendenden Ar-
ten werden dabei auf den Standort und die damit einhergehenden Versiegelungen und
mikroklimatischen Verhaltnisse zugeschnitten.

Mit diesen Pflanzungen soll zum einen ein positiver Beitrag fur das lokale Ortsbild mittels
Begriinung erreicht werden. Zum anderen werden mit den geplanten Pflanzungen die
mikroklimatischen Verhaltnisse verbessert bzw. zumindest die Wirkungen der umfangrei-
chen Versiegelungen gemindert.

Das anfallenden Niederschlagswasser soll, wie schon im Bestand umgesetzt, Uber die
zentrale Kanalisation abgeleitet werden. Im Plangebiet stehen aufgrund des (auch schon
Bestand vorliegenden) hohen Versiegelungsgrads nur begrenzt oder gar keine Flachen
fur die nétigen Versickerungsanlagen zur Verfiigung.

Damit wird den bestehenden Bestimmungen der stadtischen Niederschlagswasserent-
sorgungssatzung entsprochen.

Um das unmittelbare Wohnumfeld im Falle des in den Obergeschossen Uber dem Neubau
des Vollsortimenters aufwerten zu kénnen und einen Beitrag zum Ausgleich der Eingriffe
in umweltbezogene Schutzglter durch die Umsetzung der Umstrukturierung der Einzel-
handelsagglomeration umsetzen zu kénnen, wird der Innenhof auf dem durch den Voll-
sortimenter gebildeten Erdgeschoss begrint.

Vorgesehen ist eine durchgehende Grinflache zwischen den aufragenden Obergeschos-
sen. Diese sollen durch einzelne Geholze erganzt werden. Dafiir ist eine ca. 0,40 m dicke
Deck-/Pflanzschicht auf der Dachkonstruktion des Vollsortimenters vorgesehen.

Wie oben zum Punkt der stadttechnischen ErschlieBung beschrieben, ist der Einsatz von
Photovoltaik- und Solarthermieanlagen im gesamten Plangebiet moglich. GréRere Hin-
dernisse sind lediglich bei der Ausrichtung der bestehenden Dachkonstruktionen (hin-
sichtlich der Ausrichtung) und im Falle einer denkmalrechtlichen Unterschutzstellung zu
erwarten. Aufgrund der umfangreichen Umstrukturierung der Einzelhandelsagglomera-
tion ist der Einsatz der benannten Anlagen dort grundsatzlich méglich.

Auf Ebene der Landesbauordnung wird dort auch die Errichtung einer Anlage zur Nutzung
solarer Energie auf der geplanten offenen Stellplatzanlage gefordert. Im vorliegenden Fall
soll davon jedoch Abstand gehalten werden, da der Bereich der Stellplatzanlage auch der
Anlieferung der Vollsortimenters im Norden und des Drogerie-Fachmarkts im Siden
dient. Aufgrund dessen ist die Befahrung dieser Flachen auch mit grof3eren und héheren
Fahrzeugen notwendig. Eine Anlage zu Nutzung solarer Energie Uber der Stellplatzan-
lage, die diesen Umstand berticksichtigt, wiirde jedoch aufgrund der Hohe zu stadtebau-
lich nicht gewollten Auswirkungen fiihren.

Als Ausgleich wird eine Forderung zur Umsetzung von Anlagen zur Nutzung solarer Ener-
gien auf den Dachflachen der im Bereich der Einzelhandelsagglomeration geplanten Ge-
baude in den Bebauungsplan aufgenommen. In diesem Zusammenhang wird auch si-
chergestellt, dass die entsprechenden Dachflachen die Errichtung solcher Anlagen er-
madglichen.

Zudem wird durch Festsetzung im Bebauungsplan sichergestellt, dass der Bereich der
offenen Stellplatzanlage zwischen den Marktgebauden mit Baumen bepflanzt wird. Mit
diesen Pflanzungen soll zum einen ein positiver Beitrag fur das lokale Ortsbild mittels
Begriinung erreicht werden. Zum anderen werden mit den geplanten Pflanzungen die
mikroklimatischen Verhaltnisse verbessert bzw. zumindest die Wirkungen der umfangrei-
chen Versiegelungen gemindert.

Fir die weiteren Bauflachen im Bebauungsplan auRerhalb der Einzelhandelsagglomera-
tion wird dagegen keine Forderung zum Einsatz von erneuerbaren Energien formuliert.
Dadurch soll eine kleinteilige und flexible Umsetzung bei den einzelnen Geb&uden er-
moglicht werden. Aus Sicht der Stadt bestehen hier zudem ausreichend gesetzliche For-
derungen, die den Einsatz erneuerbarer Energien absichern.

4.4 Ortsbild

Mit Hilfe verschiedenster Regelungen soll durch den Bebauungsplan ein Beitrag dazu
geleistet werden, dass die geplante Neustrukturierung der Einzelhandelsagglomeration
vertraglich in den umgebenden Bestand und das Stadtbild allgemein eingebunden wer-
den kann.

Unter anderem soll diesbeziiglich die Dachgestaltung fiir die Bauflachen im Geltungsbe-
reich reguliert werden. Jedoch sollen nur die wirklichen Grundziige definiert werden, da
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sich schon der Bestand durch eine hohe Vielfalt an unterschiedlichen Dachformen und
- gliederungen auszeichnet.

Daher wird im Bebauungsplan lediglich eine Forderung zur Dachneigung aufgenommen.
Damit sollen Flachdacher insbesondere entlang der prdgenden ,Bahnhofstral3e” verhin-
dert werden.

Daneben wird das Ortsbild vor allem durch die H6he der Gebaude selbst bestimmt. Aus-
fuhrungen dazu sind bereits weiter oben zum geplanten Mal} der baulichen Nutzung zu
finden.

Ein gestaltendes Element ist dabei neben der eigentlichen Hohe aber auch die Gliederung
bzw. ,Aufteilung” dieser Héhe in Geschosse. Um hier eine Einbindung der Neuplanungen
in den Bestand zu erreichen, soll nicht nur die eigentliche Héhe der Gebaude, sondern
auch die Anzahl der Geschosse an der umgebenden Bebauung orientiert werden.

Die Stadt Senftenberg und dabei auch die hier in einem Teilabschnitt betrachtete ,Bahn-
hofstraRe zeichnen sich durch ihr historisches Erscheinungsbild aus. Zur vertraglichen
Einbindung notwendiger Werbeanlage hat sich die Stadt eine Satzung lber die Gestal-
tung von Werbeanlagen in der Stadt Senftenberg (Werbeanlagensatzung der Stadt Senf-
tenberg), vom 15.02.2006 gegeben.

Im vorliegenden Bebauungsplan sollen die weitreichenden Regelungen dieser Satzung
weitgehend unverandert iGbernommen werden. Lediglich einzelne, klar spezifizierte Aus-
nahme / Abweichungen sollen durch Festsetzungen definiert werden, um fiir das Vorha-
ben erforderliche Werbeanlagen zu ermdglichen, die von der Satzung abweichen wiirden.

Das Ziel der Regulierung der Werbeablagen am Standort geht einher mit geplanten Vor-
gaben zu Gestaltung der Fassade des geplanten Neubaus des Vollsortimenters im Nor-
den der Agglomeration. Dies ist notwendig, da (nur) an dieser Stelle ein Gebaude ohne
»aktive* Fassade in Richtung ,Bahnhofstral3e” vorgesehen ist. Der Eingang, sprich die
bespielte Front des Vollsortimenters ist nach Siiden ausgerichtet. Dadurch wirde sich
eine durchgehende, einheitliche Fassade an der Ostseite des Gebaudes ohne merkliche
Interaktion zum 6&ffentlichen Raum ergeben. Dies steht im klaren Widerspruch zu den am
Standort typischen, kleinteiligen Fassaden.

Dementsprechend soll durch Festsetzungen zur Verwendung unterschiedlicher Farbtdne
oder Materialien die Ostfassade des Vollsortimentes, soweit wie moglich durch den Be-
bauungsplan gegliedert werden. Andere Stellen, an denen eine ahnliche Problematik zu
erwarten ware, liegen im Geltungsbereich nicht vor.

Unterstultzt werden soll die bauliche Gliederung der Fassade durch gezielte Eingriinungs-
mafRnahmen. Durch diese sollen die beiden dstlichen Gebaudeecken des geplanten Neu-
baus des Vollsortimenters ,aufgebrochen® werden.
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5 Rechtsverbindliche Festsetzungen

164 Nachfolgend werden die wesentlichen Flachennutzungen zusammenfassen, die in einem Vorbemerkungen

Bebauungsplan selbststandig bestehen kénnen
Erganzende Festsetzungen sind unter ,Weitere planungsrechtliche Festsetzungen® zu

finden.
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5.1 Geltungsbereich
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167 Der raumliche Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die fir eine bauliche und Geltungsbereich
sonstige Nutzung vorgesehenen Grundstiicke sowie die von vorhandenen bzw. geplan-

ten Verkehrsanlagen.
168 Diese Festsetzung wird gemaR § 9 Abs. 7 BauGB getroffen.

189 Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Abgrenzung
— Im Nordwesten durch die stral’enbegleitende Bebauung an der Westseite der ,Bahn-
hofstrale®,
— Im Nordosten durch die ,Sedlitzer Strae” und den Parkplatz zwischen der ,Sedlitzer
Stral’e“ und der ,Puschkinstralie®,
— im Osten durch die ,Rathenaustralle” bzw. eines Stichweg dieser Stral3e,
— im Sidden durch die StralRen ,Am Pionierhaus® und Theaterpassage® und
— im Westen durch die rickwartigen Grenzen der Grundstiicke auf der Ostseite der
~Rudolf-Breitscheid-Stralle”.
190 Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte vollstandig unter Beachtung
bestehender Flurstlicksgrenzen.

Einzig das Flurstlck des sidlichen Abschnitts der ,Bahnhofstralle”, Flurstlick 165/3, wird
nicht in Ganze, sondern nur soweit wie nétig in den Geltungsbereich einbezogen.

B2
2

5.2 Flachennutzung

191  Es sind folgende Arten von Nutzflachen im Geltungsbereich vorgesehen Vorbemerkungen
— Verkehrsflachen,
— Baugebietsflachen zu
o urbanem Gebiet,
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o allgemeinem Wohngebiet
o sonstiges Sondergebiet,
— Flachen fir Versorgungsanlagen.

5.3 Verkehrsflachen

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

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

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

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

Das Brandenburgische Straflengesetz regelt entsprechend den Eigentumserwerb, die
Rucklbertragung von Eigentum und Vorkaufsrechte.

Zum gegebenen Zeitpunkt werden die Offentlichen Verkehrsflachen ihrer Zweckbestim-
mung entsprechend durch die Kommune gewidmet. Hierbei kann auch eine Einschran-
kung zu Art, Zweck, und / oder Benutzerkreis der Fldche vorgenommen werden.

5.3.1 Offentliche StraRenverkehrsflache

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet wird (iber die bestehende
offentliche StraRenverkehrsflache (OV) der ,BahnhofstralRe®, der ,Puschkinstrae®, der
LSedlitzer Strale” sowie der (aullerhalb des Geltungsbereichs liegenden) Stralke ,Am Pi-
onierhaus” gewahrleistet.

Die Stralen und Wege im Plangebiet werden aufgrund ihrer Widmung als offentliche
StraBenverkehrsflachen (OV) festgesetzt.

5.3.2 StraRenbegrenzungslinie

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

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

Im Bebauungsplan wird also das Grundstiick der Verkehrsflache festgesetzt.

Die Lage der neu zu bildenden Stralienbegrenzungslinien folgt den Flurstlicksgrenzen
bzw. vorhandenen Nutzungsgrenzen.

5.3.3 Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Wie im Planungskonzept beschrieben sollen, um die Leichtigkeit des Verkehrs zu sichern,
die Grundstlicke stidostlich des Knotenpunktes ,Bahnhofstrae” / ,Puschkinstral’e“ von
der ruckwartigen ,Rathenaustralle” erschlossen werden. Dies entspricht auch der Uber-
wiegenden Bestandssituation im weiteren, stdlichen StralRenverlauf.

Eine solche Festsetzung wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB getroffen.

Um die Herstellung einer Zufahrt zu dem oben beschriebenen, bisher unbebauten Stand-
ort von der ,Bahnhofstralle® aus ganzlich zu verhindern und von der ,,Puschkinstral3e” aus
im unmittelbaren Kreuzungspunkt zu verhindern, wird ein entsprechender Bereich ohne
Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Dieser Erstreckt sich entlang der Grundstiicksgrenze zur ,Bahnhofstral3e* entlang der ge-
samten westlichen Grenze des Flurstiicks 146/3. Damit ist der vollstandige Abschnitt zwi-
schen der im Sliden bereits bestehenden Bebauung und der ,Puschkinstralle” abgedeckt.

Entlang der Grundsticksgrenze zur ,Puschkinstrafie® wird der Abschnitt von der nord-
westlichsten Ecke des Flurstlicks 146/3 bis 5 m hinter den ersten weiteren Eckpunkt
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entlang des Strallenverlaufs fiir diese Festsetzung herangezogen. Der Bereich ohne Ein-
und Ausfahrten betrifft somit einen Abschnitt von insgesamt ca. 18,00 m.

Das Flurstliick 146/3 bildest das Eckgrundstiick und wird somit aller Wahrscheinlichkeit
nach mit einem entsprechenden Gebaude bebaut. Das Flurstlick besitzt einen Anschluss
an die 0Ostlich, aufderhalb des Geltungsbereichs verlaufende ,Rathenaustrafie®.

Eine ergénzende Festsetzung zum Ausschluss von Ein- und Ausfahrten, die sich jedoch
lediglich auf unterirdische Garagengeschosse bezieht, ist unter Punkt 5.7.2 erlautert.

5.4 Art der baulichen Nutzung
5.4.1 Vorbemerkung

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

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

Im vorliegenden Fall werden folgende Baugebiete im Geltungsbereich festgesetzt:
- Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO,
- Urbanes Gebiet § 6a BauNVO,
- Sonstiges Sondergebiet § 11 BauNVO.

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

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

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

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

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

Diese Feinsteuerung muss aus stadtebaulichen Griinden erforderlich sein. Griinde kén-
nen in spezifischen Randbedingungen der o6rtlichen Situation und der angestrebten Ziele
der stadtebaulichen Entwicklung liegen.

Der genaue Regelungsbedarf in den einzelnen geplanten Baugebieten wird in den nach-
folgenden Gliederungspunkten dargelegt.

5.4.2 Sonstiges Sondergebiet (SO ...)
5.4.2.1 Vorbemerkung

Die vorgesehene Nutzung im entsprechenden Gebiet Iasst sich keinem der in den §§ 2
bis 10 BauNVO aufgefiihrten Baugebiete zuordnen.

Deshalb sind die entsprechenden Flachen als ,Sonstiges Sondergebiet® nach § 11
BauNVO festzusetzen.

Der § 11 BauNVO fihrt entsprechende Arten von SO-Gebieten beispielhaft auf.

In der Aufzahlung in § 11 Abs. 2 BauNVO sind fiir die Zweckbestimmung u. a. ,Ladenge-
biete* und ,Gebiete fir Einkaufszentren und gro3flachige Handelsbetriebe* aufgefiihrt.

Ziel der Planung ist es, Baurecht insbesondere fir gro3flachige Einzelhandelsbetriebe
und Wohnungen zu schaffen.
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5.4.2.2 Zweckbestimmung

Im vorliegenden Fall sind die planerischen Ziele optimal zu verwirklichen, wenn ein Sons-
tiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Grund- und Nahversorgung® festge-
setzt wird.

Der Begriff umschreibt grundsatzlich die Zielrichtung der Entwicklung des Standortes ent-
sprechend dem formulierten Planungskonzept.

Die Zweckbestimmung wird als textliche Festsetzung prazisiert. Die Kurzbezeichnung
ausschlieBlich in der Planzeichenerklarung ist noch nicht hinreichend.

Im Mittelpunkt der Planungen steht die grundsétzliche Modernisierung und Attraktivierung
der Einzelhandelsagglomeration an der Bahnhofstralle zwischen Altstadt und Bahnhof.
Darin eingeschlossen ist auch die Verlagerung des schon vorhandenen Vollsortimenters
innerhalb des Plangebiets.

Sowohl der Vollsortimenter als auch der Lebensmittel-Discounter werden in ihrer Ver-
kaufsflache gegeniber der Bestandssituation vergrofert.

Teil des Vorhabens ist zudem die Erganzung der Einzelhandelsagglomeration durch ei-
nen neuen Fachmarkt im Drogeriebereich.

Diese drei Markte werden im festgesetzten Sondergebiet untergebracht.

Der Neubau des Vollsortimentes wird im Nordwesten des Geltungsbereichs umgesetzt.
Der bestehende Discounter wird an gleicher Stelle umgebaut und erweitert und der ge-
plante zusatzliche Fachmarkt wird zwischen dem Discounter und der ,Bahnhofstrale®
bzw. der Bebauung an dieser umgesetzt.

Alle drei Markte werden eingeschossig auf Ebene des Erdgeschosses umgesetzt. Dies
schlie3t Lager, Anlieferung und sonstige erganzende Anlagen ein. Einzig ein Teil der beim
Vollsortimenter und beim Fachmarkt bendtigten Stellplatze wird in Tiefgaragen, also im
ersten Untergeschoss umgesetzt.

Die Markte kdnnen zudem mit den die Einzelhandelsnutzungen erganzenden Nutzungen
abgerundet werden (z.B. Backshop, Imbiss).

Die beiden Markte des Vollsortimenters und des Fachmarktes werden um weitere, dar-
Uber liegende Geschosse erganzt. In diesen werden die ebenfalls im Bereich der Einzel-
handelsagglomeration geplanten Wohnnutzungen verortet. In den Obergeschossen wird
ermdglicht, die Wohnnutzung um wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen zu erganzen.

Zusatzlich zur Definition des Charakters der im Sondergebiet geplanten Handelsnutzun-
gen soll auch die inhaltliche Ausrichtung des Sondergebiets bzw. der darin geplanten
Einzelhandelsnutzungen bestimmt werden.

Dazu wird bereits im Rahmen der Zweckbestimmung des Sondergebiets an ein bestimm-
tes Sortiment fir die grofl3flachigen Einzelhandelsbetriebe gebunden.

So soll bereits auf dieser Ebene die Vertraglichkeit der Planungen mit den kommunalen
Konzeptionen zum Einzelhandel bestimmt werden.

1. Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel der Nah-
versorgung (EZH) & Wohnen“ dient vorwiegend der Unterbringung von groRfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben mit einem nahversorgungsrelevanten, d. h. auf
die Grundversorgung ausgerichteten Sortiment, dem Wohnen sowie ergénzen-
den wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen.

§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Als ,nahversorgungsrelevante Sortimente“ sind Waren des taglichen, kurzfristigen Be-
darfs fir alle Bevolkerungsschichten anzusehen. Sie dienen insbesondere der Grund-
versorgung mit Lebensmitteln, Getranken sowie Gesundheits- und Drogerieartikeln.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind zugleich auch ,zentrenrelevant®.

Eingeschlossen sind damit auch Angebote, die nicht nur ,nahversorgungsrelevant®, son-
dern auch ,zentrenrelevant® sind. Diese kdnnen allerdings den Standort nicht dominieren.

Der Begriff ,vorwiegend® soll verdeutlichen, dass, neben den aufgefiihrten Hauptnutzun-
gen, andere nicht generell ausgeschlossen sein sollen, soweit sie der Zweckbestimmung
nicht widersprechen.

Das betrifft sowohl kleinere Einzelhandelsbetriebe, die also nicht groRflachig sind, als
auch sonstige Gewerbe- oder Handwerksbetriebe, u. dgl., die das Versorgungszentrum
in seiner Funktion ergénzen.
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Solche Nutzungen sollen nicht generell ausgeschlossen sein. Letztlich geht es um die
Deckung des taglichen bzw. periodischen Bedarfs der Wohnbevdlkerung im weitesten
Sinn.

Die Zweckbestimmung ist aber nicht erreicht, wenn kein gro3flachiger Einzelhandelsbe-
trieb mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment angesiedelt wird.

Was im vorliegenden Fall ein ,zentren- bzw. nahversorgungsrelevantes Sortiment” ist,
bestimmt die Gemeinde selbst.

Siehe dazu nachfolgenden Punkt zu ,Zuldssigen Nutzungen®.
Auch die Definition zur GroRflachigkeit ist dem nachfolgenden Punkt zu entnehmen.

Um die zuldssigen Nutzungen fir die einzelnen Teilbereiche des Sonstigen Sonderge-
biets unterschiedlich bestimmen zu kénnen und so die entsprechenden Auswirkungen
steuern zu kénnen, wird das Sonstige Sondergebiet in die Teilflichen TF 1 bis TF 3
unterteilt.

Zum Zwecke der differenzierten Bestimmung von Festsetzungen zum Héhenmaly wird
die Teilflache TF 2 in die beiden Unter-Teilflachen TF 2a und TF 2b unterteilt. Diese Un-
terteilung bezieht sich ausschlieflich auf die Festsetzungen zum Héhenmall und wirkt
sich nicht auf die weiteren Festsetzungen, insbesondere zur Art und zum MalR der bauli-
chen Nutzung aus.

Der Storgrad entspricht dem eines Mischgebietes und sichert das Einfligen der Vorhaben
in das auch durch schutzbedurftige Nutzungen gepragte Umfeld.

Nachtliche Stérungen und solche am Wochenende finden in der Regel nicht statt. Aus-
nahmen bilden evtl. stattfindende verkaufsoffene Sonntage in geringer Anzahl im Laufe
des Jahres.

Das maligebliche Schutzbediirfnis der angrenzenden Nutzungen entspricht dem von All-
gemeinen Wohngebieten.

5.4.2.3 Zulassige Nutzungen

Auf der Grundlage der Zweckbestimmung bestimmen die Festsetzungen zur Art der Nut-
zung den gesamten Katalog der im SO-Gebiet konkret zuldssigen und/oder ausnahms-
weise zulassigen baulichen und sonstigen Anlagen.

Auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO ist es zulassig und im vorliegenden Fall auch
erforderlich, die Art der Nutzung néher zu konkretisieren, also den Anlagentyp zu bestim-
men, um das Planungsziel zu erreichen.

Der Anlagentyp wird dabei hinsichtlich des Sortiments und der raumordnerischen bzw.
stadtebaulichen Wirkung (Grof3flachigkeit) ndher bestimmt.

Zusatzlich zur Einschrankung des Anlagentyps wird flr die Nutzungen im Sondergebiet
auch eine Regulierung der Zulassigkeit je Geschoss vorgenommen. Damit soll eine dem
Stadtkontext bzw. der rdumlichen Lage entsprechenden Nutzungsverteilung innerhalb
der Gebaude erreicht werden.

In der Folge sollen die (groRflachige) Einzelhandelsnutzungen sowie die Nutzungen, die
auf einen direkten Bezug zum o&ffentlichen Raum angewiesen sind und bei denen ein
entsprechend Publikums- bzw. Kundenverkehr anzunehmen ist, auf die Erdgeschoss-
zone bis maximal in das erste Obergeschoss zugelassen werden.

In den daruber liegenden Geschossen werden ausschlieRlich schutzbedurftigere Nutzun-
gen, wie z.B. Wohnungen, untergebracht.

Eine solche ,Zonierung“ der Nutzungen auf bestimmte Geschosse bzw. der Ausschluss
einzelner Nutzungen in einzelnen Geschossen kann auf Grundlage des § 1 Abs.7
BauNVO getroffen werden.

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Handel planungs-
rechtlich eine eigenstandige Nutzungsart. GrofR¥flachigkeit ist eine eigenstandige Anwen-
dungsvoraussetzung, die von vornherein diejenigen Einzelhandelsbetriebe und Laden
ausklammern soll, die nach ihrer Grole typischerweise der wohnungsnahen Versorgung
in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 6 BauNVO dienen.

Folglich beginnt die Grofflachigkeit dort, wo Ublicherweise die Groflie solcher, der woh-
nungsnahen Versorgung dienenden Einzelhandelsbetriebe ihre Obergrenze findet. Diese
Grenze zur Grofflachigkeit beginnt gemafld Urteil des Bundesverwaltungsgerichts bei
800 m? Verkaufsflache (siehe BVerwG, Urteile vom 24.11.2005 -4 C 10.04,4 C 14.04, 4
C 3.05und 4 C 8.05).
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Vorliegend sind alle gemal Planungskonzept geplanten Neubauten der bestehenden
Markte bzw. der zusatzlich geplante Fachmarkt aufgrund ihrer Verkaufsflache als grof3-
flachige Einzelhandelsbetrieb einzuordnen.

Bereits in der Zweckbestimmung zum Sonstigen Sondergebiet wird das zulassige Sorti-
ment eingeschrankt. So sind vorwiegend nur nahversorgungsrelevante Sortimente zulas-
sig.

Fir die Stadt Senftenberg liegt mit der Fortschreibung Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Senftenberg vom 17. Oktober 2018 eine Sortimentsliste vor, die eine Einteilung in nah-
versorgungsrelevante, zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente vor-

nimmt.

Diese Sortimentsgruppen werden durch die Liste weiter in einzelne Wirtschaftszweige

unterteilt.

Abb.66: Sortimentsliste fiir Senftenberg

Nahverscrgungsrelevante Sortimente

Mahrungs- und Genussmittel,

Dregerieartkel (Korperpflege, Wasch-, Putz-
und Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzreimittel

Schnittblurren und kleinere Pflanzen
Zellungen und Zeitschriften
Zentrenrelevante Sortimente
Bekleidung Wasche

Sclhuhe

Sporthekledung urd -schuhe, Sportgerite

Haus- und 4eimtextlien (ua. Stoffs,
Kurzwaren, Gardinen und Zubzhar)

Sanititswaten

Blicher

Pagier- Lnd Schreibweren. Biirobedarf

Spielwaren

Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Kunstgegenstande, Bider, Bilderrahmen

Glas, Porzellan und Keramk, Hausrat

Elektrohaushaltsgerate
Lampen und Leuchten
Unterhattungselektronk, Tontrdger

Computer und Kommunikationselektronik,
einschlieBlich Zubehar)

Foto und Zibehar

Nahrungs- und Genussmittel, Getriinke und Tabakwaren (WZ 47.11.7;
WZ 47.11.2; W2 47.21.0; WZ 47 220; WZ 47.23.0; WZ 47.24.0, WZ
47.250; WZ 47 26.0; WZ 47.29.0)

Einzelhande! mit Kosmetischen Erzeugnisse und Korperpflegemitteln
(WZ 47750) (ohne Parfimerie- und Kosmetikartizel)

Apotheken (WZ 47.73.0)

Einzelhande! mit Blumen, Pflanzen, Samereizn und Dingemittel (WZ
47.76.1) (nier nur Schnttblumen und Keineren Pflanzen)
Einzelhande! mit Zeitschriten und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Einzelhande| mit Bekleidung (WZ 47 71.0)
Einzelhande! mit Schulen (WZ 4772.1)

Beklzidung (WZ 47.71.0) (hier rur Sportbekleidung)
Schuhe (WZ 47.72.1) (kier nur Sportschuhe)
Einzelhande! mit Sport- und Campingartikeln (WZ 47.64.2)

Einzelhande! mit Heimtextilien (WZ 47.51.0),
Einzelhande! mit Vorhangen, Teppiche, FuBboderbeldage und Tapeten
(WZ 47530) (hier nur Yorhange)

Einzelhande! mit medizinische und orthopadische Artikeln (WZ
47.74.0)

Einzelhande! mit Biichern (WZ 47 610)

Einzelhande| mit Schrelb- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln
(WZ4762.2)

Enzelhande! mit Spielwaren (WZ 47.650)

Einzethande! mit zoologischem Bedarfund lebenden Tieren (WZ
47.76.2)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewe rbliche
Erzeugnisse, Briefmarkan, Minzen und Gaschenkartikel (WZ 47.783)
Einzelhande! mit Antiquititen und antiken Teppichen (WZ 47.79.1)
Antiquariate (WZ 4779.2)

Einzelhande! mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren (WZ
47592

Enzelhandel mit Haushalisgegenstinde na. n g (WZ 47.59.9)
Einzelhandel mit elektrische Haushaltsgeraten (WZ 47.54.0)
(Elektrohaushalts<leingerite und -grofigerate)

Einzelhandel mit Beleuchturgsartikeln und Haushalisgegenstinde
a. n. g (WZ47.599) (hier nur Lampen und Leuchten)

Einzelhande! mit Geraten der Unterhaltungselektronik  (WZ 47.43.0)
Einzelhande! mit bespielten Ton- und Bildtrager (WZ 47.63.0)

Einzelhande! mit Datenveraibeitung, peripheren Gerdten und
Software WZ 47.41.0), Cinzelhandelmit Telekcmmunikationsgeréten
(WZ 47420)

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)

Seite 34

Sortimente

Abbildung
Sortimentsliste
Senftenberg

Quelle: Fortschreibung
Einzelhandelskonzept fiir

die Stadt Senftenberg vom
17. Oktober 2018



247

248

249
25

251

252

253

254

Bebauungsplan ,Nr. 54 ,Nahversorgungszentrum Bahnhofstral3e*

Begriindung - Vorentwurf Mai 2026

Augenoptk und &rgerdtsakustik ' Augenoptiker (WZ 47.781)
*  C[Linzelhandel mit medizinische und orthopadische Artikeln (W2
47.740) (hier nur akustische Artikel)

Uhren, Schmuck *  Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)

Lederwaren, Koffer und Taschen *  Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepdck (WZ 47.72.2)
Musikalien, Musikinstrumente *  Einzelhandel mit Muskinstrumente und Musikalien (WZ 4950.3)
Fahmader und Fanrradzubehar " Einzelhandel mit Fahrriidern, Fahrradteile und -zubchér (WZ 4764.1)

nicht-zentrenrelevante Sortimente

Msbeal linkl, Kichen, Matratzen, Biromsbell = Einzelhandel mit Wohnmabeln (WZ 47.59.1)

baumarktspezifisches Kernsortiment (u.a. " Einzaslhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47521)
Bad-, tanitdreinrichtungen und -zubehdr, *  Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkzarbedarf (WZ
Bauelemente, Baustofte, Beschlage, 4752.3) (ohne Farben, Lacke)

Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial,
Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und

Kunststoffwaren)

Farbe, Lacke, Tapelen, Teppiche und “  Einzelhandel mi Vorhingen, Teppichen, FuBbodenbeidgen und

Bodenbeldge Tapeten (WZ 47.53.0) (ohne Vorhdnge), Einzelnandel mit
Anstrichmitteln, Bau-und Heimwerkerbedarf (WZ 47.523) (hier nur
Farben, Lacke)

Autc und Actozubehor *  Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und  zubehsr (WZ 45320)

gartenmarktspezifische Kernsortment (. a. *  Einzelhandel mit Blumen, Pllanzen, Samereien und Diingemittel (WZ

Gartenbedarf (z, B. Erde, Tarf), 47.76.1) (auBer Schnittblumen und kleinere Pflanzen)
Gartenhauser, -geréte, (Grof-) Pflanzen und
PflanzgefiRe)

Quelle: cima 2018

Um ungewollte Entwicklungen oder Ansiedelungen, trotz der bereits erfolgten grundle-
genden Sortimentseinschrankung und damit negative Auswirkungen auf den stadtischen
Einzelhandel ausschlieen zu kdnnen, sollen die zuldssigen Sortimente weiter einge-
schrankt werden.

Grundlage dafur ist ebenfalls die Sortimentsliste der Stadt Senftenberg.

In den beiden Teilflachen TF 1 und TF 3 sind die Neubauten des Vollsortimenters und
des Lebensmittel-Discounters vorgesehen. Klassischerweise liegt der Schwerpunkt die-
ser Betriebe auf dem Angebot von Lebensmitteln und Getranken. Erganzt wird dies in der
Regel um weitere Angebote der Grundversorgung und des regelmafigen Bedarfs.

Angebote, die zentrenrelevant sind, aber Uber die Nahversorgung hinaus gehen, nehmen
bei diesen Markten einen nur sehr geringen Teil der Verkaufsflache ein, sind aber den-
noch zu bericksichtigen.

Far beide Teilflachen wird eine einheitliche Sortimentsverteilung vorgegeben. Aufgrund
der 0.g. Ausrichtung dieser Markte wird das Hauptsortiment mit ,Nahrungs- und Genuss-
mittel* gemaf Sortimentsliste der Stadt Senftenberg bestimmt.

Der maximal zuldssige Anteil weiterer nahversorgungsrelevanter Sortimente sowie zen-
trenrelevanter Sortimente ergibt sich aus der vorliegenden Auswirkungsanalyse der CIMA
zum Vorhaben. Der maximale Anteil der Verkaufsflache, die fir weitere nahversorgungs-
relevante Sortimente aulRerhalb der ,Nahrungs- und Genussmittel” liegt bei 18 % je Be-
trieb. Zentrenrelevante Sortimente nach der Sortimentsliste der Stadt Senftenberg sind
gemald Auswirkungsanalyse auf bis zu maximal 10 % der Verkaufsflache je Betrieb zu-
Iassig.

Mit Blick auf das Planungskonzept und auf den notwendigen Bezug von Einzelhandels-
einrichtungen zum o6ffentlichen Raum (Werbe-/Schaufensterflache) sowie den bendtigten
einfachen Zugang zu den Verkaufsflachen soll diese Art der Nutzung im Sondergebiet
nur auf Ebene des Erdgeschosses, also im ersten Vollgeschoss zugelassen werden.
Auch eine Option zur Erweiterung der Verkaufsflache dieser Betriebe bis in die dartiber
liegenden Geschosse wird unter Beachtung der zur Verfligung stehenden Grundflache
als nicht nétig angesehen.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind daher nur im ersten Vollgeschoss (Erdge-
schossebene) zulassig.

Die geplante Neuansiedelung eines Fachmarktes im Drogeriebereich ist dagegen, wie die
Bezeichnung erahnen Iasst, mit einem anderen Sortiment-Schwerpunkt verbunden. Dro-
geriewaren stehen hier im Mittelpunkt. Lebensmittel und Getrdnke kommen dagegen nur
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als Randsortimente vor. Auch hier kommen weitere Angebote der Grundversorgung und
des regelmafigen Bedarfs hinzu.

Auch bei dem geplanten Fachmarkt nehmen Angebote, die zentrenrelevant sind, aber
Uber die Nahversorgung hinaus gehen, einen nur sehr geringen Teil der Verkaufsflache
ein, sind aber dennoch zu bertcksichtigen.

Anders als in den Teilflachen TF 1 und TF 3 wird im Falle der Teilflache TF 2 aufgrund
der 0.g. Ausrichtung des geplanten Fachmarktes das Hauptsortiment mit ,Drogerieartikel”
gemal Sortimentsliste der Stadt Senftenberg bestimmt.

Der maximal zulassige Anteil weiterer nahversorgungsrelevanter Sortimente sowie zen-
trenrelevanter Sortimente ergibt sich analog zu den weiteren Teilflachen aus der vorlie-
genden Auswirkungsanalyse der CIMA zum Vorhaben. Der maximale Anteil der Verkaufs-
flache, die fur weitere nahversorgungsrelevante Sortimente au3erhalb der ,Drogeriearti-
kel“ liegt bei 15 % je Betrieb. Zentrenrelevante Sortimente nach der Sortimentsliste der
Stadt Senftenberg sind gemaf Auswirkungsanalyse auf bis zu maximal 8 % der Verkaufs-
flache je Betrieb zulassig.

Auch in der Teilflache TF 2 sind die entsprechenden grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe
ausschlieBBlich im ersten Vollgeschoss, also auf Ebene des Erdgeschosses, zulassig.

Grundlage ist wie angegeben jeweils die Sortimentsliste gemal Fortschreibung Einzel-
handelskonzept fiir die Stadt Senftenberg vom 17. Oktober 2018.

Wie im Planungskonzept beschrieben, sollen in weiteren Geschossen tUber den beschrie-
benen Markten weitere Nutzungen untergebracht werden. Schwerpunktartig betrifft dies
Wohnungen, die um einzelne gewerbliche Nutzungen erganzt werden, die vertraglich mit
dem Wohnen verbunden werden kdnnen.

Vorrangig sollen neben den grofl¥flachigen Einzelhandelsbetrieben Wohnungen herge-
richtet werden. Wohnungen dienen der selbststdndigen Fihrung eines Haushaltes. Pla-
nungsrechtlich sind auch Wohnungen bzw. Wohngebaude solche, in denen die Bewohner
betreut oder gepflegt werden.

Der Blick auf die Schutzwirdigkeit von Wohnnutzungen macht es vorliegend notwendig,
die Zulassigkeit im Sondergebiet auf einzelne Geschosse zu begrenzen. Zudem bieten
die ErschlieBungsmdglichkeiten von Wohnungen bzw. deren Anspruch an Ausrichtung
zum offentlichen Raum eine Verlagerung nur in die oberen Geschosse mdglich.

Zeitgleich wirde eine Umsetzung von Wohnungen in der Erdgeschosszone den kommu-
nalen Planungen widersprechen.

Wohngebaude bzw. Wohnungen werden folglich auch lediglich ab dem ersten Oberge-
schoss zugelassen. Damit wird das Erdgeschoss (erste Vollgeschoss) fiir die dort beab-
sichtigte Einzelhandelsnutzung freigehalten.

Die grol¥flachigen Einzelhandelsnutzungen im Sondergebiet sollen durch Schank- und
Speisewirtschaften ergénzt werden (z.B. durch integrierte Gastronomieangebote in Form
eines Cafés oder eines Imbisses). Daneben sind aber auch eigenstandige Schank- und
Speiswirtschaften denkbar.

Generell fallen unter die Schank- und Speisewirtschaften Einrichtungen, die Getranke
(Schankwirtschaft) und/oder zubereitete Speisen (Speisewirtschaft) zum Verzehr an Ort
und Stelle anbietet.

Anders als die Wohnnutzung werden Schank- und Speisewirtschaften in der Folge in den
Erdgeschosszonen (also im ersten Vollgeschoss) nicht ausgeschlossen, damit eine In-
tegration in die dortigen Handelsnutzung mdoglich ist.

Eigenstandige Schank- und Speisewirtschaften sollen dariiber hinaus auch im ersten
Obergeschoss zulassig sein. Dort kann auch der geplante Innenhof zwischen den beiden
Gebauderiegel der Obergeschosse als mégliche AuRengastroflache genutzt werden.

In den dartber liegenden Geschossen, also allen Geschossen Uber dem ersten Oberge-
schoss (Uber dem zweiten Vollgeschoss) werden Schank- und Speisewirtschaften dage-
gen aus Riicksicht vor dem Wohnen und mit Blick auf den tiberwiegend bendtigten direk-
ten Bezug von Schank- und Speisewirtschaften zum 6ffentlichen Raum ausgeschlossen.

Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebdude nehmen Biros jedweder Art auf.

Diese Nutzungsart soll die vorrangig geplante Wohnnutzung in den Obergeschossen in-
nerhalb des Sondergebiets erganzen. Die beiden Nutzungsarten kénnen vertraglich zu-
einander zugeordnet werden und weisen ahnliche Anforderungen an die ErschlieRung /
Zuwegung auf und bendtigen keinen direkten Bezug zum &ffentlichen Raum.
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Analog zur Wohnnutzung werden auch Geschéafts- und Burogebdude in der Erdgeschoss-
zone, also im ersten Vollgeschoss, ausgeschlossen. So soll die Errichtung eines Ge-
schéafts- und Blrogebdudes ohne die im Zentrum der Planungen stehenden Einzelhan-
delsnutzung verhindert werden.

Unter die sonstigen Gewerbebetriebe fallen alle jenen gewerblich geflihrten Betriebe, die
nicht unter eine der anderen Nutzungsarten fallen oder die aufgrund ihres Charakters
ohnehin nur in anderen Baugebietstypen zulassig waren (z.B. grofl¥flachiger Einzelhan-
del).

Betriebe dieser Gruppe sollen im Sondergebiet zugelassen werden, um insbesondere
den (gro¥flachigen) Einzelhandel ergéanzende Dienstleistungsangebote zu ermdglichen.
Auch die allgemein zulassigen Wohnnutzungen in den Obergeschossen kénnen um sol-
che Nutzungen erweitert werden.

Verhindert werden soll jedoch ganz klar eine rein aus sonstigen Gewerbebetrieben zu-
sammengesetzte Agglomeration. Aus diesem Grund werden sonstige Gewerbebetriebe
im gesamten Sondergebiet nur ausnahmsweise zugelassen.

Dariiber hinaus werden sonstige Gewerbebetriebe in allen Geschossen liber dem ersten
Obergeschoss (lUber dem zweiten Vollgeschoss) analog zu den Schank- und Speisewirt-
schaften aus Ricksicht vor dem Wohnen und mit Blick auf den vermehrt bendtigten di-
rekten Bezug zum o6ffentlichen Raum ausgeschlossen.

In der Folge ergeben sich fir das Sonstige Sondergebiet zwei Festsetzungen zu den zu-
Iassigen Nutzungen innerhalb der einzelnen Teilflachen:

2. Inden Teilflachen TF 1 und TF 3 des Sonstigen Sondergebiet sind groRflachige
Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment ,,Nahrungs- und Genussmittel*
gemaR der Sortimentsliste der Stadt Senftenberg ausschlieBlich im ersten Voll-
geschoss allgemein zuldssig. Anderweitige nahversorgungsrelevante Sorti-
mente sind auf maximal 18 % der Verkaufsfliche des jeweiligen groBflachigen
Einzelhandelsbetrieb und zentrenrelevante Sortimente auf maximal 10 % der
Verkaufsflache des jeweiligen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb zuldssig.

AusschlieBlich im ersten und zweiten Vollgeschoss sind Schank- und Speise-
wirtschaften allgemein und sonstige Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulés-
sig.

In allen Vollgeschossen mit Ausnahme des ersten Vollgeschosses sind Wohn-
gebaude und Geschafts- und Biirogebaude allgemein zuldssig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 11 Abs. 3 Nr. 2 & 1 Abs. 7 BauNVO

3. Inder Teilfliche TF 2 des Sonstigen Sondergebiet sind grofflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit dem Hauptsortiment ,,Drogerieartikel“ gemaR der Sortiments-
liste der Stadt Senftenberg ausschlieBlich im ersten Vollgeschoss allgemein zu-
lassig. Anderweitige nahversorgungsrelevante Sortimente sind auf maximal
15 % der Verkaufsfldche des jeweiligen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb und
zentrenrelevante Sortimente auf maximal 8 % der Verkaufsflache des jeweiligen
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb zuladssig.

AusschlieBlich im ersten und zweiten Vollgeschoss sind Schank- und Speise-
wirtschaften allgemein und sonstige Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulas-
sig.

In allen Vollgeschossen mit Ausnahme des ersten Vollgeschosses sind Wohn-
gebaude und Geschafts- und Biirogebaude allgemein zuldssig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 11 Abs. 3 Nr. 2 & 1 Abs. 7 BauNVO

Neben den ,klassischen“ Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im Sonstigen
Sondergebiet ebenso insbesondere auch folgende Anlagen als Nebenanlagen zulassig:
— Stromtankstellen als Ausstattung der Stellplatze,

— Werbeanlagen (z.B. Kasten, Pylonen, Fahnen),

— Versandboxen von externen Paketdienstleistern (sog. Paketboxen),

— Einstellboxen fir Einkaufswagen

— Unterirdische Loschwasserzisterne

- ua.
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5.4.2.4 Verkaufsflache

Auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO ist es zudem zuldssig, die Art der Nutzung
dahingehend naher zu konkretisieren, den Anlagentyp durch das Begrenzen der Ver-
kaufsflache festzusetzen.

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

Im vorliegenden Fall soll die Verkaufsflache als totaler Wert bestimmt werden. Dieser ist
dabei auf jeden einzelnen innerhalb des entsprechenden Baugebiets bzw. dessen Teil-
flachen zu errichtenden Einzelhandelsbetrieb anzuwenden.

Es wird keine maximale Gesamtverkaufsflache fir das Baugebiet bzw. dessen Teilflachen
festgesetzt.

Wie im zuvor benannten Abschnitt zu den ,zuldssigen Nutzungen® beschrieben, sind im
fur die Umsetzung der geplanten Einzelhandelseinrichtungen festgesetzten Sonstigen
Sondergebiet, abhangig von der Teilflache, nur groflachige oder grofiflachige und nicht-
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe geplant.

Innerhalb der Teilflache TF 1 ist gemal Planungskonzept ein Neubau fir den Vollsorti-
menter mit einer Verkaufsflache von 1.974 m? geplant.

Auch im Planungskonzept beschrieben wird, dass dieser Wert planungsrechtlich mit ei-
nem geringfiigigen ,Puffer versehen werden soll, um dem Bebauungsplan eine gering-
fugige Flexibilitat mitzugeben.

In Folge dessen wird eine VerkaufsflachengréRe von maximal 2.100 m? fur jede zukunf-
tige innerhalb dieser Teilflache geplante Einzelhandelseinrichtung bestimmt.

Innerhalb der Teilflache TF 2 ist eine Neuansiedelung eines Fachmarktes im Drogeriebe-
reich mit einer Verkaufsflache von 1.018 m? geplant.

Unter Beachtung des im Planungskonzept geringfiigigen ,Puffer ergibt sich eine leicht
héhere Forderung, die bei der Festsetzung der Verkaufsflache zu beachten ist:

In Folge dessen wird eine Verkaufsflachengréf3e von maximal 1.200 m? fur Einzelhan-
delseinrichtungen innerhalb der Teilflache TF 2 bestimmt.

Innerhalb der Teilflache TF 3 ist gemaR Planungskonzept der Erhalt bzw. auch die Mo-
dernisierung des bestehenden lebensmittel-Discounters mit einer Verkaufsflache von
1.056 m? geplant.

Es wird fir die Teilflache TF 3 eine VerkaufsflachengréRe von maximal 1.200 m? fir ge-
plante Einzelhandelseinrichtungen bestimmt. Damit wird auch an dieser Stelle der Forde-
rung nach einem geringflgigen ,Puffer” entsprochen.

In allen drei Teilflachen werden groRRflachige Einzelhandelsbetriebe, deren Schwelle bei
800 m liegt (siehe Definition unter Punkt 5.4.2.3), ermdglicht. Einzelhandelsbetriebe mit
einer geringeren Verkaufsflache waren grundsatzlich zulassig, jedoch sind dabei die Fest-
setzungen zur Art der Nutzung zu beachten, die in allen Teilflachen nur groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe zulassen. Siehe dazu auch Punkt 5.4.2.3 dieser Begriindung.

Aufgrund dessen ergibt sich eine faktische Mindest-Verkaufsflachengrée von 800 m? je
Einzelhandelsbetrieb fir die Teilflachen TF 1 bis TF 3.

Zur weiteren Definition der zulassigen Art der Nutzung ergibt sich folgende Festsetzung

4. Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets darf die Verkaufsflache je Einzelhan-
delsbetrieb innerhalb der Teilflache TF 1 2.100 m?, innerhalb der Teilflache TF 2
1.200 m? und innerhalb der Teilflaiche TF 3 1.200 m? nicht iliberschreiten.

§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

5.4.3 Urbanes Gebiet (MU)

Ziel der Planung ist es, im Plangebiet zumindest fiir Teilflachen eine hohe Durchmischung
von Wohnen und Gewerbe zu erreichen.

Eine Nutzungsmischung hat gegeniber Monostrukturen verschiedene stadtebauliche
Vorteile. Sie tragt zu der erwlinschten stadtebaulichen Vielfalt und der Belebung der Orts-
und Stadtteile bei.

Ein gemischtes Baugebiet unterscheidet sich von einem Wohngebiet hinsichtlich des Ver-
héaltnisses zwischen der gewerblichen Nutzung und Wohnnutzung, die im Gebiet vorhan-
den sein muss, sowie hinsichtlich des zuldssigen Stérgrades bzw. der
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Storempfindlichkeit. Auch innerhalb der einzelnen Kategorien von gemischten Baugebie-
ten bestehen relativ groRe Unterschiede hinsichtlich ihrer Eigenart.

Vorliegend soll das unter die gemischten Baugebiete fallende Urbane Gebiet (MU) in den
Bebauungsplan aufgenommen werden.

Das festgesetzte Urbane Gebiet wird in die_Teilflichen TF 4 bis TF 11 unterteiit.

Dies dient dazu die zuldssigen Nutzungen fir die einzelnen Teilbereiche des Urbanen
Gebiets unterschiedlich bestimmen zu kénnen und so die entsprechenden Auswirkungen
steuern zu kénnen, wird. Auch die weiteren Festsetzungen, vor allem zum Malf} der bau-
lichen Nutzung lassen sich so ortlich spezifischer bestimmen.

Die Bezeichnung Teilflachen TF 1 bis TF 3 wird bereits fur die Einteilung des festgesetz-
ten Sondergebiets herangezogen. Zur besseren Nachvollziehbarkeit erfolgt die Numme-
rierung der Teilflachen fortlaufend und startet nicht fiir jedes Baugebiet neu.

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

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

Beide miissen erkennbar in dem zu beurteilenden Gesamtgebiet vorhanden sein. Im Er-
gebnis darf keine der beiden Hauptnutzungsarten eindeutig dominieren.

Explizit wird dabei bestimmt, dass die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein muss
(wie z.B. bei einem Mischgebiet). Es ist auch nicht erforderlich, dass in jedem Teil des
MU-Gebietes Wohngebdude und Gewerbe nebeneinander bestehen. Es ist zulassig,
dass in einem Teil das Wohnen und im anderen das Gewerbe dominiert.

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

Bei der Beurteilung von Baugesuchen ist auf das tatsachlich vorhandene Urbane Gebiet,
unabhangig von den Plangrenzen zu achten.

Bei der entsprechenden Analyse des Urbanen Gebiets ist demnach nicht nur auf den Teil
abzustellen, der mehr oder weniger zufallig im Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegt, sondern auf das tatsachlich vorhandene Urbane Gebiet (hier der StralRenzug bzw.
das zusammenhangende Baufeld), unabhangig von den Plangrenzen. Maligeblich sind
die tatsachlichen Verhaltnisse vor Ort.

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

Ein Urbanes Gebiet wird auf der Grundlage von § 1 Abs. 3i. V. m. § 6a BauNVO festge-
setzt.

Wie eingangs allgemein zur Art der Nutzung dargestellt, kann die Gemeinde auf der
Grundlage von § 1 BauNVO gewisse Modifizierungen der zuldssigen und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen vornehmen. Voraussetzung ist, dass der Gebietscharakter ge-
wahrt bleibt.

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

— Wohngebaude,

— Geschéfts- und Birogebaude,

— Schank- und Speisewirtschaften,

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— Sonstige Gewerbebetriebe,

— Anlagen fur Verwaltungen,

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

Ein Regelungsbedarf ist dagegen fur folgende nach § 6a Abs. 2 BauNVO allgemein zu-
lassige Nutzungen gegeben:

- Einzelhandelsbetriebe,
- Anlagen fir sportliche Zwecke.
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Auch fur die nachfolgenden gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-

zungen besteht Regulierungsbedarf:

— Vergnugungsstatten (soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Um-
fangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind),

— Tankstellen.

In einem Urbanen Gebiet waren, ohne entsprechende Einschrankungen im Bebauungs-
plan, Einzelhandelsbetriebe jeglicher Form allgemein zulassig, soweit sie nicht ,grof3fla-
chig® im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind.

Die Stadt Senftenberg hat sich ein Einzelhandelskonzept gegeben, in dem u.a. auch der
zentrale Versorgungsbereich der Stadt abgegrenzt wird. Zu dem Konzept liegt eine Fort-
schreibung mit Datum vom 17. Oktober 2018 vor.

Das Plangebiet liegt demnach teilweise innerhalb des ergdnzenden Nebenzentrums
Bahnhofstrale, fur welches ein zentraler Versorgungsbereich bestimmt worden ist.

Dieses Nebenzentrum wird im Einzelhandelskonzept wie folgt definiert:

»,Im Norden des zentralen Versorgungsbereiches ist der Verbundstandort aus dem
Lebensmitteldiscounter ALDI und dem Lebensmittelfrischemarkt REWE vorhanden.
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Bécker/ Fleischer), Spezialanbieter, Blumen-
geschifte, Kioske und Apotheken ergédnzen das Angebot im periodischen Bedarf.

Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot im Segment des aperiodischen Bedarfs
gréltenteils durch Facheinzelhandelsbetriebe gepragt (Bekleidung, Fahrrader, Elekt-
roartikel, Geschenkartikel, Mébel etc.).

Ferner sind eine Vielzahl an einzelhandelsnahen Dienstleistungsangeboten entlang
der Bahnhofstral8e vorhanden.*

Aufgrund dieser Beschreibung des Bereichs der Bebauung entlang der ,Bahnhofstrae*
und dem Ziel des Einzelhandelskonzepts sowie des hier vorliegenden Bebauungsplans,
die bestehenden Strukturen an der ,Bahnhofstralle” zur erhalten und zu entwickeln, wer-
den flr die Teilflachen, die innerhalb des zentralen Versorgungsbereich des Nebenzent-
rums liegen, Einzelhandelsbetriebe allgemein zugelassen.

Gemal Abgrenzung laut Einzelhandelskonzept fallen darunter die Teilflachen TF 5, TF 8,
TF 9, TF 10 sowie TF 11.

Trotz der Lage aulRerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs fir das
Nebenzentrum sollen auch in den Teilflachen TF 4 sowie TF 6 und TF 7 Einzelhandels-
betriebe nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Diese Teilflache weisen Uberwiegend
eine gute Offentliche ErschlieBbarkeit auf und kdnnen als Ergénzung fur Betriebe dienen,
die Uberwiegend in Teilflachen bestehen, in denen Einzelhandelsbetriebe allgemein zu-
Iassig sind.

Daher werden Einzelhandelsbetriebe in den Teilflachen TF 4, TF 6 und TF 7 ausnahms-
weise zugelassen. Rechtsgrundlagen ist § 1 Abs. 5 BauNVO.

Der Maldstab nach dem eine ausnahmsweise Zulassung von Einzelhandelsbetrieben in
den Teilflachen TF 4, TF 6 und TF 7 bewertet werden soll, fokussiert sich in erster Linie
auf dem Grad der Stérung, die von dem jeweils geplanten Betrieb ausgeht und auf die
umgebenden (bestehenden) Nutzungen einwirkt.

Storungen sind dabei vor allem Kunden- oder Anlieferungsverkehre, Arbeiten in Au-
Ren(lager)bereichen der Betriebe (z.B. das Hantieren mit Leergut bei Getrankehandlun-
gen) oder auch Liftungsanlagen fir Kihlungen.

Bei der Beurteilung sind auch die Auswirkungen der zuvor benannten Aspekte aulerhalb
der Baugrundstiicke der Betriebe zu berlicksichtigen. So sind in die Abwagung der aus-
nahmsweisen Zulassung z.B. auch die zusatzlichen Verkehre auf den angrenzenden We-
gen und Straflden sowie deren Leistungsfahigkeit zu beachten.

Beachtung finden sollen auch die in den jeweiligen Teilflachen bereits vorherrschenden
baulichen Strukturen. Bei einer zu erkennenden Stérung der Bestandsnutzung durch ge-
plante Ansiedelungen von Einzelhandelsbetrieben ist darauf hinzuwirken, diese vorrangig
in den Teilflachen mit einer allgemeinen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben umzu-
setzen.

Nicht gewerbliche Anlagen fiir sportliche Zwecke gelten als eine Art Dienstleistung fur die
Bevdlkerung aber auch fur die Arbeitskrafte des Standortes. Diese Anlagen weisen selbst
ein relativ geringes Stérempfinden auf, kdnnen auf ihr Umfeld aber stérend wirken.

Gewerblich betriebene Anlagen fallen nicht unter diese Kategorie und sind als Gewerbe-
betrieb im Gebiet ebenfalls zulassig.
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Aufgrund des durchweg zu unterstellenden, umfangreichen Flachenbedarfs der unter
diese Nutzung fallenden Anlagen, werden diese im gesamten Urbanen Gebiet ausge-
schlossen. Dabei wird auch der erhéhte Stérgrad berticksichtigt, der von dieser Nutzungs-
art ausgeht. Rechtsgrundlagen ist § 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauNVO.

Vergniigungsstatten als ,Gewerbebetriebe besonderer Art* kdnnen ihr Umfeld erheblich
beeintrachtigen. Sie sind pauschal mit einer Wohnnutzung nicht vertraglich. Gemaf
BauNVO koénnen ,nicht kerngebietstypische Vergnigungsstatten® in einem MU-Gebiet
dennoch als Ausnahme zugelassen werden.

.Nicht kerngebietstypische Vergniigungsstaten® sind solche, die auf ein begrenztes Ge-
biet ausgerichtet sind und die als ,zentraler Dienstleistungsbetrieb auf dem Unterhal-
tungssektor” keinen gréeren Einzugsbereich haben und die fur kein ,grof3es allgemeines
Publikum erreichbar sein sollen®.

Aufgrund der potenziellen, erheblichen Beeintrachtigungen durch diese Nutzungsarten ist
sie im gesamten Urbanen Gebiet unzulassig. Rechtsgrundlagen ist § 1 Abs. 6 Satz 1
Nr. 1 BauNVO.

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

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

Dem Ziel der Planung, einen urbanen Raum entlang der Bahnhofstrafle bzw. ein hoch-
wertiges Wohngebiet in den ,Nebenlagen“ umzusetzen, steht einer Ansiedlung von Tank-
stellen entgegen. Auch die die Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs auf der ,Bahnhof-
stral3e” wirde durch den zusétzlichen Abbiegeverkehr im Bereich der erforderlichen Ein-
fahrt in eine Tankstelle beeintrachtigt werden. Daher wird diese Nutzung ausgeschlossen.
Rechtsgrundlagen ist § 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauNVO.

Der Ausschluss soll aber nicht fur ,Stromtankstellen” gelten, sofern sie keinen erheblichen
Verkehr verursachen.
Entsprechend wird der Nutzungskatalog wie folgt festgesetzt:

5. Innerhalb der Teilflichen TF 4, TF 6 und TF 7 des Urbanen Gebiets sind die ge-
maR § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe ab-
weichend nur ausnahmsweise zuldssig. Die gemdR § 6a Abs.3 Nr.1 und 2
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten und Tankstellen sind
in allen Teilflichen des Urbanen Gebiet unzulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 6 & 1 Abs. 5 & 6 BauNVO

Die allgemein zulassigen (z), die ausnahmsweise zuladssigen (a) und unzuldssigen (u)
Nutzungen in den einzelnen Baufeldern des Urbanen Gebiets werden nachfolgend tabel-
larisch zusammengestellt.

Zum besseren Verstandnis sind die im Plangebiet zulassigen Nutzungen dem normierten
Nutzungskatalog der BauNVO gegeniibergestellt.
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5.4.4 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im Osten des Geltungsbereichs, auf der Sidseite der ,Puschkinstral3e, ist zusatzlich zu
den als Sonstiges Sondergebiet und als Urbanes Gebiet festgesetzten Flachen eine Fest-
setzung zu einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) geplant.

Damit soll sowohl die starke Fokussierung auf das Wohnen herausgestellt werden als die
Vereinbarkeit der Planungen mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans erreicht
werden.

In einem WA-Gebiet sind, neben dem Wohnen, auch andere Nutzungen zuldssig, wenn
sie nicht wesentlich stéren und der Bebauungsplan keine abweichenden Regelungen
trifft. Das Wohnen muss aber eindeutig dominieren.

Der Storgrad in einem WA-Gebiet ist durch den Begriff ,nicht stérend* definiert. Alle Nicht-
Wohnnutzungen missen sich den Anspriichen des Wohnens weitgehend unterordnen.

Ein Allgemeines Wohngebiet wird auf der Grundlage von § 1 Abs. 3i. V. m. § 4 BauNVO
festgesetzt.
Wie eingangs allgemein zur Art der Nutzung dargestellt, kann die Gemeinde auf der
Grundlage von § 1 BauNVO gewisse Modifizierungen der zulassigen und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen vornehmen. Voraussetzung ist, dass der Gebietscharakter ge-
wahrt bleibt.

Im vorliegenden Fall sind Anderungen des Nutzungskataloges erforderlich.

Kein Regulierungsbedarf besteht bei den folgenden in § 4 Abs. 2 BauNVO aufgefihrten
allgemein zuldssigen Nutzungen:

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

Schank- und Speisewirtschaften,

Nicht stdrende Handwerksbetriebe,

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

Zudem besteht fur die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
kein Regulierungsbedarf:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

— Anlagen fiir Verwaltungen.

Ein Regelungsbedarf ist dagegen fiir folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulds-
sige Nutzungen gegeben:
— Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Auch fir die nachfolgenden gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen besteht Regulierungsbedarf:

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

Zur Erlauterung der Nutzungsart der Anlagen fiir sportliche Zwecke siehe die Ausfiihrun-
gen zum Urbanen Gebiet.

Aufgrund des durchweg zu unterstellenden, umfangreichen Flachenbedarfs der unter
diese Nutzung fallenden Anlagen, werden diese im gesamten Allgemeinen Wohngebiet
ausgeschlossen. Dabei wird auch der erhohte Storgrad beriicksichtigt, der von dieser
Nutzungsart ausgeht.

Rechtsgrundlagen ist § 1 Abs. 5 BauNVO.

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

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

Eine solche Nutzung ware am Siedlungsrand oder im Au3enbereich besser verortet und
wird vorliegend daher ausgeschlossen.

Rechtsgrundlagen ist § 1 Abs. 5 BauNVO.

Zur Erlauterung der Nutzungsart der Tankstellen siehe die Ausfiihrungen zum Urbanen
Gebiet.
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Dem Ziel der Planung, eine primar auf Wohnnutzungen bzw. auf ein vertragliches Woh-
numfeld ausgerichtete Siedlungsentwicklung im Bereich der Nebenstrallen umzusetzen,
steht einer Ansiedlung von Tankstellen entgegen. Daher wird diese Nutzung ausge-
schlossen.

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

Verkehr verursachen.

Rechtsgrundlagen ist § 1 Abs. 5 BauNVO.

Entsprechend wird der Nutzungskatalog wie folgt festgesetzt:

6. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets sind die gemaR § 4 Abs.2 Nr.3
BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie die gemaR

§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen unzulédssig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 4 & 1 Abs. 5 & 6 BauNVO

Die allgemein zuldssigen (z), die ausnahmsweise zuldssigen (a) und unzuldssigen (u)
Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet werden nachfolgend tabellarisch zusammenge-
stellt.

Zum besseren Verstandnis sind die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen dem normierten
Nutzungskatalog der BauNVO gegenlbergestellit.

Wohngebaude X X

die der Versorgung des
Gebiets dienenden X X
Laden,

Schank- und Speise-
wirtschaften

nicht stérende
Handwerksbetriebe

Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und ge- X X
sundheitliche Zwecke

Anlagen fur sportliche
Zwecke

Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe

Anlagen fir
Verwaltungen

Gartenbaubetriebe X X
Tankstellen X X

Festsetzung
Art der Nutzung
Allgemeines
Wohngebiet

Nutzungskatalog
Ubersicht

5.4.5 Sonstige Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Bisher nicht betrachtet wurden die Kategorien ,Stellplatze und Garagen®, ,Freie Berufe®,
.Ferienwohnungen® sowie ,sonstige Nebenanlagen®, die in der BauNVO separat behan-
delt werden.

Stellplatze und Garagen sind in allen Baugebieten nach Maligabe des § 12 Abs. 1
BauNVO zulassig.

Die Regelung schlielt so genannte ,Carports” ein, da sie rechtlich (lediglich Gberbaute)
Stellplatze sind.

Gemal § 12 Abs. 2 BauNVO sind Stellplatze und Garagen in Allgemeinen Wohngebieten
nur fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig. Daher ergibt
sich hier kein Regelungsbedarf.
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Aufgrund dessen, dass in § 12 BauNVO keine Einschrankungen fir Sonstige SO-Gebiete
sowie Urbane Gebiete vorgesehen sind, wéaren dort auch Stellplatze und Garagen zulas-
sig, die nicht mit dem Bedarf des Gebietes im Zusammenhang stehen.

Da das ermoglichte Stellplatzangebot im Bereich des festgesetzten Sondergebiets den
Bedarf der Handelseinrichtung ohnehin lediglich ausreichend decken kann, ist im konkre-
ten Fall eine Fremdnutzung nicht zu erwarten.

Auch ein ,Missbrauch® des Stellplatzes im Falle einer Aufgabe des Standortes durch den
Handel wirde bei einer Weiternutzung der Stellplatze zu keinen Beeintrachtigungen fiih-
ren.

Auch im Urbanen Gebiet ist nicht davon auszugehen, dass eine Fremdnutzung der Stell-
platze in einem relevanten Umfang eintreten wird. Die geplante Nutzungsmischung und
die hohe bauliche Dichte in diesem zentralen Bereich der Stadt werden aller Voraussicht
nach ebenfalls dazu fiihren, dass lediglich der erforderliche Umfang an Stellplatze herge-
stellt wird.

Von den Regelungsinhalten des § 12 BauNVO abweichende Bestimmungen sind folglich
auch bei dem Sonstigen Sondergebiet und dem Urbanen Gebiet nicht notwendig.

Jedoch wird im Weiteren eine Festsetzung zur Verortung der Stellplatze im Geltungsbe-
reich vorgenommen. Dies wird unter Punkt 5.7.2 dieser Begrindung beschrieben.

Gemal § 13 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO lediglich
Raume und in Urbane Gebiete nach § 6a BauNVO auch Gebaude fir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art aus-
Uben, zulassig.

Fur die beiden Baugebietskategorien wird diese Regelung uneingeschrankt Gbernom-
men.

Der § 13 enthalt keine Regelungen zu Gebauden oder Raumen fur freie Berufe in Sons-
tigen Sondergebieten gemanl § 11 BauNVO.

Innerhalb der Teilflachen TF 1 und TF 2 des Sonstigen Sondergebiets soll eine Umset-
zung dieser Nutzungsart dennoch eréffnet werden. So sollen dort Radume fur die Berufs-
ausubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnli-
cher Art austben, im Sinne des § 13 BauNVO zulassig sein.

Dem folgend, werden Raume fir freie Berufe in den beiden Teilflachen TF 1 und TF 2 ab
dem ersten Obergeschoss zugelassen.

Unter ,Raume* fallen dabei auch einzelne, eigenstandige Nutzungseinheiten in dem ge-
samten Gebaudekomplex. Es ist somit nicht zwingend notwendig, dass die ,Raume* ei-
nen Teil einer anderen Nutzungseinheit (z.B. einer Wohnung) bilden.

Aufgrund dessen, dass im Bereich der Teilflache TF 3 des Sondergebiets keine weiteren
Geschosse Uber dem Discounter geplant sind, besteht dort weder ein Bedarf noch die
Maoglichkeit zur Umsetzung von Anlagen fir freie Berufe.

Es ergibt sich folgende textliche Festsetzung:

7. Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets sind Raume fiir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnli-
cher Art ausiiben, im Sinne des § 13 BauNVO ab dem ersten Obergeschoss zu-
lassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 BauNVO

Je nach Auspragung gegenuber der weiteren (Haupt-) Nutzung bzw. Ausfihrung als
Raume oder Gebaude fallen Ferienhduser und -wohnungen gemaf § 13a BauNVO unter
die nicht stérenden Gewerbebetriebe in Allgemeinen Wohngebieten bzw. Gewerbebetrie-
ben in Urbanen Gebieten oder unter Betrieben des Beherbergungsgewerbe in Allgemei-
nen Wohn- und Urbanen Gebieten.

Da vorliegend keine von diesen Regelungen der BauNVO abweichenden Vorgaben ge-
troffen werden sollen, richtet sich die Zulassigkeit von Ferienhdusern und -wohnungen
nach den Festsetzungen zur Zuldssigkeit von (nicht stérenden) Gewerbebetrieben oder
Betrieben des Beherbergungsgewerbes in den einzelnen Teilflachen des Urbanen Ge-
biets bzw. im Allgemeinen Wohngebiet.

Der § 14 regelt in seinen Absatzen 1 bis 4 die Zulassigkeit verschiedener Nebenanlagen
in den Baugebieten. Von diesen Regelungen soll vorliegend keine Abweichung definiert
werden.
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5.5 MaR der baulichen Nutzung

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

Dabei geht es allgemein um die ,zuldssige von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache®
(die Grundflache) und um die Hohe (die dritte Dimension) der Bebauung.

Die mafRgeblichen Faktoren und die Kombinationsméglichkeiten sind in § 16 Abs. 2 u. 3
BauNVO aufgefihrt.

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

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

Im vorliegenden Fall soll die Nutzungsintensitat im gesamten Geltungsbereich nicht we-
sentlich verandert werden.

So ist eine intensive Nutzung im Bereich der Einzelhandelsagglomeration und eine dichte
Bebauung entlang der ,Bahnhofstralle” vorgesehen.

Gleichzeitig ist vorgesehen, bisher ganzlich unbebaute Flachen auf der Ostseite der
.Bahnhofstral’e” einer baulichen Nutzung zuzufiihren. Dabei soll der bereits schon im Be-
stand gemaf § 34 BauGB zulassige Bebauungsgrad bericksichtigt werden.

Vorbemerkungen

Differenzierung
Gliederung

Orientierungswerte

5.5.1 Von baulichen Anlagen uberdeckte Flache

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

Analog zur Gliederung bzw. Konzentration der Art der Nutzung wird auch mit dem Maf}
der baulichen Nutzung verfahren.

Im Suden, beiderseits der ,Bahnhofstralle“ sowie im Bereich der Einzelhandelsagglome-
ration wird eine sehr hohe urbane Dichte angestrebt.

Damit wird den historischen Strukturen entlang der ,Bahnhofstralle“ gefolgt. Auch die be-
stehende Einzelhandelsagglomeration weist eine sehr hohe bauliche Dicht auf.

Entlang der sldlichen ,Bahnhofstrale“ liegen die Uberbauungsgrade dabei gemaR vor-
liegender Vermessung bei rund 80 % der zugrunde gelegten Grundstlicke.

Der Bereich der bestehenden Marktstandorte, des nérdlich angrenzenden Gewerbe- und
Dienstleistungsgebaudes sowie der dazugehdrigen Verkehrs- und Stellplatzflachen weist
dagegen sogar einen Versiegelungsgrad von gut 95 % auf.

Die jeweils dahinter liegenden, ebenfalls in die Planung mit einbezogenen Flachen, zu
denen auch jene direkt an den NebenstralRen zahlen, sollen im Hinblick auf die bauliche
Dichte reduzierter ausgefuhrt werden. Darin einbezogen wird auch der nérdliche bzw.
norddstliche Teil der ,Bahnhofstralle*.

Auch di(_a_s deckt sich mit den Strukturen, die lokal im Bestand bereits vorhanden sind. Der
dortige Uberbauungsgrad liegt bei ca. 60 %.

5.5.1.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflache je Baugrundstiick wird fir das Plangebiet durch das Festset-
zen der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) als relativer Wert bestimmt.

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

Aufgrund der in der Vorbemerkung getatigten Aussagen zur bestehenden Uberbauung
werden fir die Teilflachen TF 7 bis TF 11 des Urbanen Gebiets eine GRZ von maximal
0,8 festgesetzt. Damit wird der dort bestehenden und forcierten dichteren Bebauung
Rechnung getragen.

Fir die Teilflachen TF 4 bis TF 6 des Urbanen Gebiets dagegen wird ein geringerer Wert
bestimmt, um dem Planungsziel zu entsprechen. Dort wird der maximale Grad bei 60 %
gedeckelt (GRZ 0,6).
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Dieser Wert wird auch fir das angrenzend festgesetzte Allgemeine Wohngebiet heran-
gezogen, da dort, trotz leicht abweichender Bestimmungen zu Art der Nutzung, hinsicht-
lich des Uberbauungsgrads die selben Ziele verwirklicht werden soll.

Im Falle des festgesetzten Sonstigen Sondergebiets werden fir die Bestimmung des ma-
ximalen Uberbauungsgrads je Teilflache die im Planungskonzept beschriebenen Vorha-
ben herangezogen. Beriicksichtigt wird jeweils jedoch auch ein gewisser ,Puffer”. Damit
soll die Flexibilitat erhalten werden auf spatere geringfligige Anpassungen in der Bauaus-
fihrung reagieren zu kénnen.

Einbezogen werden dabei die Grundflachen der einzelnen geplanten Gebaude, der Fla-
che der oberirdischen Stellplatze, Zufahrten und Anlieferungsbereiche sowie sonstiger
Nebenanlagen. Es werden folglich alle Uberbauungen und Versiegelungen beriicksich-
tigt.

Die Teilflache TF 1 des Sonstigen Sondergebiets beinhalt den Neubau des Vollsortimen-
ters, fir dessen Umsetzung eine maximale Grundflache von 3.700 m? benétigt wird.

Zudem liegt der Grofiteil der geplanten offenen Stellplatzanlage innerhalb der Teilfla-
che 1. Zur Umsetzung dieser sowie aller weiteren erforderlichen Verkehrs- und Neben-
anlagen wird eine Grundflache von weiteren 4.000 m? bendétigt.

Innerhalb der Teilflache TF 2 des Sonstigen Sondergebiets muss im Hinblick auf die ge-
plante Bebauung in Form des Fachmarkts im Drogeriesegment eine Grundflache von ma-
ximal 1.300 m? bertcksichtigt werden.

Der in dieser Teilflache des Sondergebiets vorgesehene geringere Anteil der offenen
Stellplatzanlage macht es notwendig fir diese Flachen und die weiteren Nebenanlagen
eine Grundflache von lediglich 800 m? vorzusehen.

Die Teilflache TF 3 dient der Umsetzung der Modernisierung des Lebensmittel-Discoun-
ters. Dafiir ist eine maximale Grundflache von 1.950 m? notwendig.

Die weiteren baulichen Anlagen innerhalb dieser Teilflache setzen sich vorrangig durch
die Bericksichtigung des maximalen Anteils der geplanten offenen Stellplatzanlage,
durch Verkehrs-/Bewegungsflachen im Bereich der Anlieferung zum Discounter auf der
Siidseite und eine geplante Zufahrt zur Tiefgarage unter der Teilflache TF 2 sowie weitere
Nebenanlagen zusammen. Zur Umsetzung dieser wird eine maximale Grundflache von
700 m? bendtigt.

Unter Beachtung des jeweiligen Flachenumfangs der einzelnen Teilflaichen des Sonsti-
gen Sondergebiets ergibt sich ein Uberbauungsgrad von 100 % bei den Teilflachen TF 2
und TF 3. Die Teilflache TF 1 wiirde bei Umsetzung der oben benannten Anlagen zu 96 %
Uberbaut werden.

Damit wird fir alle der drei Teilflachen von einer hundertprozentigen Uberbauung ausge-
gangen.

Zusammenfassend ergeben sich somit folgende Festsetzungen zur maximalen GRZ fiir
die einzelnen Teilflachen der Baugebiete:

Urbanes Gebiet

- Teilflache 4 GRZ 0,6
- Teilflaiche 5 GRZ 0,6
- Teilfliche 6 GRZ 0,6
- Teilfliche 7 GRZ 0,8
- Teilflache 8 GRZ 0,8
- Teilfliche 9 GRZ 0,8
- Teilflaiche 10 GRZ 0,8
- Teilfliche 11 GRZ 0,8
Allgemeines Wohngebiet

- GRZ 0,6
Sonstiges Sondergebiet

- Teilflache 1 GRZ 1,0
- Teilfliche 2 GRZ 1,0
- Teilflache 3 GRZ 1,0

Die Festsetzungen sind Bestandteil der Nutzungsschablonen in der Planzeichnung.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grundfla-
chen von
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— Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

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

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

eingerechnet.

Auf die Bagatellklausel des § 19 Abs. 4 BauNVO wird hingewiesen. Sie kann bei der Vor-
habengenehmigung helfen, die ,Unschéarfe”, die ein Bebauungsplan zwangslaufig auf-
weist, bei Bedarf zu kompensieren.

5.5.1.2 Nachweisfuhrung im Bauantrag

Im Rahmen von Bauantragen ist also jeweils der Nachweis zu fUhren, dass die zuléssige
GRZ, die fir die Teilflachen gilt, kumulativ eingehalten wird.

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

5.5.1.3 Anlagen fiur Erneuerbare Energien

Nach § 19 Abs. 5 BauNVO ist im Sonstigen Sondergebiet die Uberschreitung der zulds-
sigen Grundflache durch Anlagen, die der Strom- und Warmeerzeugung aus Wind- und
Solarenergie dienen, zulassig.

Aus der Norm geht keine quantitative Begrenzung hervor.

Es istim Rahmen des Bebauungsplans jedoch zulassig, davon abweichende Festsetzun-
gen zu treffen.

Im vorliegenden Fall wird davon kein Gebrauch gemacht.

5.5.2 Hohenfestsetzungen

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

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

5.5.2.1 Zahl der Vollgeschosse

Im vorliegenden Fall soll die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen im Geltungsbe-
reich primar durch die Bestimmung der Zahl der Vollgeschosse bestimmt werden.

Um eine Einbindung der zukinftig zusatzlichen Bebauung in den vorliegenden Bestand
sicherstellen zu kénnen wird neben der maximalen Firsthéhe auch die maximale Anzahl
der Vollgeschosse festgesetzt.

Die Festsetzungen zur maximalen Anzahl an Geschossen je Teilflache richtet sich iber-
wiegend nach dem Bestand an Gebauden innerhalb der Teilflache. Dadurch soll sicher-
gestellt werden, dass sich die zuklnftige Bebauung nicht nur hinsichtlich der allgemeinen
Hohe, sondern auch hinsichtlich der Geschoss-Gliederung in Bestand einflugt.

Einzig im festgesetzten Sondergebiet wird die maximale Anzahl der Geschosse ganzlich
ohne einen Bezug auf Bestandsanlagen bestimmt, da dieser Bereich vollstandig neu ge-
ordnet wird.

In Folge dieser Grundsatze ergibt sich flr die Teilflachen TF 4, TF 5, TF 6, TF 8 und TF 10
des Urbanen Gebiets eine maximale Zahl an Vollgeschossen von drei (III). Diese Teilfla-
chen liegen entlang der mit einbezogenen Nebenstralen oder in den riickwartigen Berei-
chen der urbaneren und damit hdher ausgestalteten Flachen unmittelbar an der ,Bahn-
hofstraRe“. Die dortige Bestandsbebauung weist maximal drei Geschosse auf.

Gleiches gilt fir das Allgemeine Wohngebiet. Auch dort wird eine maximale Zahl an Voll-
geschossen von drei (I1I) bestimmt, da das bestehende Gebaude drei Geschosse hat.

Unmittelbar an der ,Bahnhofstralle” wird die maximale Zahl an Vollgeschossen mit vier
(IV) fir die Teilflache TF 7, TF 9 und TF 11 des Urbanen Gebiets definiert.
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So wird der dichteste Bereich der Bebauung im Geltungsbereich im Siiden der ,Bahnhof-
stral3e” aufgegriffen. Die dortige Bebauung weist im Bestand fast durchgehend vier Ge-
schosse auf. Hoher aufragende Gebaude liegen nicht vor.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets richtet sich die Bestimmung der maximalen Zahl
an Vollgeschossen neben der umgebenden Bestandsbebauung und der Angleichung an
diese auch nach der vorliegenden Objektplanung zur Neuordnung der Einzelhandelsag-
glomeration.

Im Falle des Neubaus des Vollsortimenters im Norden des Sondergebiets sind geman
Planungskonzept neben dem grofRflachigen Einzelhandel im Erdgeschoss drei weitere
Geschosse vorgesehen, die primar dem Wohnen dienen sollen. Damit ergibt sich aus der
Objektplanung eine maximale Anzahl an Geschosse von vier.

Zum Zwecke der differenzierten Bestimmung von Festsetzungen zum Héhenmal wird
die Teilflache TF 2 im Sonstigen Sondergebiet in die beiden Unter-Teilflachen TF 2a und
TF 2b unterteilt. Diese Unterteilung bezieht sich ausschlieRlich auf die Festsetzungen
zum Héhenmal und wirkt sich nicht auf die weiteren Festsetzungen, insbesondere zur
Art und zum Mal der baulichen Nutzung aus.

Analog zur Teilflache TF 1 des Sonstigen Sondergebiets sind auch tber dem als Ergan-
zung der bisherigen Einzelhandelsagglomeration geplante Fachmarkt weitere Geschosse
Uber dem eigentlichen Markt vorgesehen. Hier sind ebenfalls insgesamt maximal vier Ge-
schosse (einschliel3lich Fachmarkt im EG) geplant.

Eine solche ,Aufstockung” des Marktes ist jedoch nur unmittelbar entlang der ,Bahnhof-
stralde” anvisiert. Es soll nur die Tiefe des Grundstiicks herangezogen werden, in der
schon im Bestand eine solch hohe Bebauung besteht und in dem sich diese Bebauungs-
struktur auch weiter entlang der ,Bahnhofstral3e” erstreckt.

Dies betrifft einen Bereich mit einer Tiefe von 14 m, ausgehend von der Strallenbegren-
zungslinie der Verkehrsflachen zur ,Bahnhofstral3e“. Der Bereich wird, wie oben benannt,
als Unter-Teilflache TF 2b benannt.

Der hintere Bereich im Westen der Teilflache TF 2 wird als Unter-Teilflache TF 2a be-
zeichnet.

Innerhalb der Unter-Teilflache TF 2b sind dadurch, analog zur Teilflache TF 11 im Urba-
nen Gebiet, maximal vier Vollgeschosse (IV) zulassig.

Im Bereich der Unter-Teilflache TF 2a soll lediglich der geplante Fachmarkt umgesetzt
werden, weshalb maximal ein Geschoss (I) bendtigt und damit erlaubt werden soll.

Ganzlich anders ausgestaltet sind die Planungen fiir den Bereich des jetzigen und zu-
kinftigen Discounters. Dieser soll trotz Neubau in der bestehenden eingeschossigen Bau-
weise fortgeflihrt werden. Weitere Geschosse tiber dem Markt sollen mit Blick auf Bebau-
ung und die Nutzungen im Umfeld zudem verhindert werden.

Daher wird die maximale Zahl an Vollgeschossen in der Teilflache TF 3 mit einem (I)
festgesetzt.

Wie oben zur maximalen Firsthéhe beschreiben soll Uber die Zahl der Vollgeschosse
auch eine mdglichst flexible Bestimmung der Mindesthéhe vorgenommen werden. Dabei
wirken sich die relativ einheitlichen Geschosshéhen im Wohnungsneubau positiv aus.

Um sehr niedrige Gebaude in Teilbereichen des Geltungsbereichs zur verhindern, wird
neben einer maximalen auch eine Mindestanzahl an Vollgeschossen bestimmt.

Zur Wahrung der planerischen Zurlickhaltung wird eine solche Festsetzung nur fir die
Bereiche des Urbanen Gebiets getroffen, in denen eine solche Mindesthéhe der Bebau-
ung fiir das typische, urbane Ortsbild notwendig ist.

Dies trifft auf die Teilflachen des Urbanen Gebiets zu, die unmittelbar an der ,Bahnhof-
stral3e” liegen und so deren Charakter ausbilden.

Aufgrund dessen wird fir die Teilflachen TF 7, TF 9 und TF 11 eine Mindestanzahl an
Vollgeschossen von drei (III) bestimmt. Dieser Bereich stellt den urbansten Abschnitt des
im Geltungsbereich gelegenen Teilbereichs der ,Bahnhofstral’e” dar. Eine niedrigere Be-
bauung als mit drei Vollgeschossen wirde diesen Charakter deutlich schwachen.

Um wiederholt den etwas lockeren Charakter der ebenfalls direkt an der ,Bahnhofstralle®
gelegenen Teilflache TF 5 zu berticksichtigen, wird die geforderter Mindestanzahl an Ge-
schossen dort um ein Geschoss auf minimal zwei Vollgeschosse (I1) reduziert.

Fir die Teilflaiche TF 1 und die Unter-Teilflache TF 2b des Sonstigen Sondergebiets be-
stehen grundsatzlich die selben stddtebaulichen Anforderungen an die Hohe der
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zuklinftigen Bebauung bzw. an die Zahl der Vollgeschosse wie im Falle der Teilflachen
TF 7, TF 9 und TF 11 des Urbanen Gebiets.

Auch durch die in diesen beiden Teilflachen geplante, komplett neue Bebauung, soll der
urbane Charakter der ,Bahnhofstrafle unterstrichen werden. Gebdude mit zu geringer
Hohe wiirden diesen Charakter schwachen. Daher ist es auch hier notwendige eine Min-
destanzahl an Geschossen zu bestimmen.

Aufgrund der gleichen Anforderungen werden auch die selben Schlussfolgerungen wie
bei den Teilflachen TF 7, TF 9 und TF 11 gezogen. Die Mindestanzahl an Vollgeschossen
wird auf drei (III) bestimmt. Damit wird ein ausreichend urbaner Charakter erreicht.
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets, bei den Teilflachen TF 4, TF 6, TF 8 und TF 10
des Urbanen Gebiets und bei der Unter-Teilflache TF 2a und der Teilflache TF 3 des
Sonstigen Sondergebiets besteht ein Bedarf fiir eine Minimalanzahl an Geschossen auf-
grund der Lage der entsprechenden (Teil-)Flachen nicht.

Zusammenfassend ergeben sich folgende Bestimmungen fir die einzelnen Teilflachen:

Sonstiges Sondergebiet

- Teilflache 1 mr-1v
- Teilflache 2

o Unter-Teilflache 2a I

o Unter-Teilflaiche 2b m-1v
- Teilflache 3 I
Urbanes Gebiet
- Teilflache 4 I
- Teilflaiche 5 II - 111
- Teilflache 6 11
- Teilflache 7 I - 1v
- Teilflaiche 8 11
- Teilflache 9 m-1v
- Teilflaiche 10 I
- Teilflaiche 11 m-1v

Allgemeines Wohngebiet
- I
Es werden folgende Vorgaben zur minimalen Zahl an Vollgeschossen gemacht:

Die Festsetzung zur maximalen Firsthéhe wird in die Nutzungsschablone aufgenom-
men.

5.5.2.2 HohenmaRe fur bauliche Anlagen

Im vorliegenden Fall soll die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen im Geltungsbe-
reich teilweise zusatzlich durch die Bestimmung der (maximalen) Héhe baulicher Anlagen
bestimmt werden.

Hintergrund ist die teilweise direkte Nachbarschaft einer geplanten bzw. vorbereiteten zu-
kinftigen Bebauung zu bestehenden, ortbildpragenden Gebauden an der ,Bahnhof-
stralde”. Auch das Heranriicken geplanter Bebauung an bestehende Gebaude ist der
Grund fur die Bestimmung genauer maximaler Héhen in einzelnen Teilflachen. Die bloRe
Bestimmung der maximalen Zahl an Vollgeschossen ist an diesen Stellen nicht genau
genug, um einen passenden Ubergang sicherzustellen.

Aus diesem Grund wird fiir die entsprechenden Bereiche ein maximales Hohenmal} be-
stimmt.

Als Héhenmal fir die bauliche Anlagen wird im vorliegenden Fall die maximale First-
hohe (FH) herangezogen.

Die festgesetzte Firsthdhe bezieht sich dabei jeweils auf den obersten Punkt der Dach-
flache, den First.

Ausgehend vom eingangs formulierten Umstand, dass die maximale Firsthdhe auf die
bestehende, pragende Bebauung an der ,Bahnhofstralle” reagieren soll, wird eine solche
Festsetzung fir die Teilflachen TF 1, TF 2 und TF 3 des Sonstigen Sondergebiets und fur
die Teilflachen TF 7, TF 9 und TF 11 des Urbanen Gebiets getroffen.
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Berlcksichtigt werden dabei auch die unterschiedlichen Geldndehdhen innerhalb des
Geltungsbereichs, die sich auf die Hohenwirkung der baulichen Anlagen auswirken.

Ausgehend von der Hohe der bestehenden Bebauung innerhalb der Teilflache TF 11 des
Urbanen Gebiets, die bei 119,60 m tUber NHN liegt, wird eine maximale Firsthéhe von
120,50 m tber NHN bestimmt. Mit diesem Puffer sind geringfligige Anpassungen, z.B. im
Rahmen von Sanierungen maglich.

Das gleiche Maximalmaf wird auch fiir die gegentiberliegende Strallenseite, deren Be-
bauung die gleiche Gelandehéhe und die selbe Geschossanzahl aufweist. Fir die Teilfla-
che TF 9 des Urbanen Gebiets gilt daher ebenfalls 120,50 m tiber NHN als Maximalmaf}
zur Firsthéhe.

In der flr diese Festsetzung ebenfalls relevante Teilflache TF 7 des Urbanen Gebiets ist
zum Zeitpunkt der Aufstellung noch keine Bestandsbebauung vorhanden. Die dort gliltige
maximale Firsthohe ist daher aus der Hohe der angrenzenden Bebauung sowie der ge-
planten Geschossigkeit abzuleiten. Zu berilcksichtigen sind zudem die Vorgaben zur
Dachneigung.

Insbesondere mit Blick auf die Bebauung innerhalb der Teilflache TF 9 wird die maximale
Firsthohe fir die Teilflache TF 7 des Urbanen Gebiets auf ebenfalls 120,50 m (ber NHN
bestimmt.

Grundsatzlich sind im Sondergebiet geringflgig gro3ere Hohen zu ermdglichen. Dies liegt
an der kompletten Neustrukturierung des Standortes in Verbindung mit der beim Planvor-
haben nur in diesem Bereich vorgesehenen Eingliederung von grof¥flachigen Einzelhan-
delsbetrieben.

Im Bereich der Teilflache TF 2 kommt hinzu, dass die Geldndeoberflache zusatzliche
leicht hoher liegt als bei den weiteren Baugebietsflachen entlang der stdlichen ,Bahnhof-
stralRe”.

Zum Zwecke der differenzierten Bestimmung von Festsetzungen zum Héhenmal® wird
die Teilflache TF 2 im Sonstigen Sondergebiet in die beiden Unter-Teilflachen TF 2a und
TF 2b unterteilt. Diese Unterteilung bezieht sich ausschlieRlich auf die Festsetzungen
zum Héhenmal und wirkt sich nicht auf die weiteren Festsetzungen, insbesondere zur
Art und zum Mal} der baulichen Nutzung aus.

Innerhalb der Unter-Teilflache TF 2b sind, analog zur Teilflache TF 11 im Urbanen Gebiet,
durch Festsetzung maximal vier Vollgeschosse ermdglicht worden. Im Bereich der Unter-
Teilflache TF 2a soll lediglich der geplante Fachmarkt umgesetzt werden, weshalb maxi-
mal ein Geschoss bendtigt und damit erlaubt werden soll.

Aus diesem Zusammenspiel ergibt sich der Bedarf an einer maximalen Firsthéhe von
122,10 m tber NHN innerhalb der Unter-Teilflache TF 2b des Sonstigen Sondergebiets.

Ein solches Hohenmal} soll fir die Unter-Teilflache TF 2a nicht ermdglicht werden, da sie
bei einer maximalen Geschossanzahl von eins nicht bendtig und mit Blick auf den Nach-
barschaftsschutz nicht gewiinscht wird. Daher wird die maximale Héhe in der Unter-Teil-
flache TF 2a auf 108,00 m tber NHN festgesetzt.

Auch fir die Teilflache TF 1 des Sondergebiets ist der zuvor benannte Umstand der kom-
pletten Neustrukturierung samt Einbindung grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe zu be-
achten.

Im Falle dieser Teilflache kommt einschrankend jedoch hinzu, dass das anstehende Ge-
I&nde eine geringe Hohe aufweist. Dies wird in der Festsetzung der maximalen Firsthéhe
beriicksichtigt, um auch den Ubergang zur nérdlich, auRerhalb des Geltungsbereichs an-
grenzenden Bebauung zu gestalten.

Folglich wird eine maximale Firsthéhe von 121,70 m iber NHN fiir die Teilflache TF 1 des
Sondergebiets festgesetzt.

Auch im Falle der Teilflache TF 3 des Sonstigen Sondergebiets soll die maximal mdgliche
Hohe des Baukorpers zusatzlich zur Begrenzung auf maximal ein Geschoss reguliert wer-
den. Hintergriinde sind auch hier die nicht einigermalfien klar vorauszusehenden Hoéhen-
male eines Geschosses fliir den Einzelhandel (anders als im Wohnungsbau) und der
Schutz von nachbarschaftlichen Belangen.

Aus diesem Grund wird eine maximale Firsthohe von 109,70 m tUber NHN fir die Teilfla-
che TF 3 bestimmt.

Aufgrund dessen ergeben sich folgende maximale Firsthohe fur die einzelnen betrachte-
ten Teilflachen der Baugebiete (jeweils Uber NHN):

Sonstiges Sondergebiet
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- Teilflaiche 1 121,70 m . NHN
- Teilflache 2
o Unter-Teilflache 2a 108 ,00 m ii. NHN
o Unter-Teilflache 2b 122,10 m ii. NHN

- Teilfliche 3 109,70 m . NHN
424 Urbanes Gebiet

- Teilfliche 7 120,50 m . NHN

- Teilflache 9 120,50 m . NHN

- Teilfliche 11 120,50 m . NHN

425 Damit wird eine zu umfangreiche Hohenausbildung der ermdglichten Baukdrper insge-
samt verhindert. Wie im Planungskonzept formuliert, wird so die Einbindung der zukiinf-
tigen Bebauung in den umgebenden Bestand sichergestellt.

426 Eine Festsetzung zu einem Mindestmal} wird nicht getroffen, da dies zum gegenwartigen
Stand nur grob bestimmt werden kann und soll. Daher wird eine Mindesthdhe Uber die
Bestimmung der Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

427 Die Festsetzung zur maximalen Firsthéhe wird in die Nutzungsschablone aufgenom-
men.

428  Aufgrund der Festsetzung von absoluten Héhen tiber NHN entfallt der Bedarf an Hohen-
bezugspunkten. Es sind somit trotz den Héhenunterschieden im Plangebiet keine Fehl-
entwicklungen zu erwarten.

5.5.3 Orientierungswerte des § 17 BauNVO

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

430 Folgende Orientierungswerte gibt die BauNVO fir die drei im Bebauungsplan festgesetz-
ten Baugebietskategorien vor:

431
Allgemeines
Wohngebiet 0.4 1.2 )
Urbanes Gebiet 0,8 3,0 -
Sonstiges
Sondergebiet 0.8 2.4 10,0

432 Vorliegend wird nur die GRZ direkt durch den Bebauungsplan in Form von Festsetzungen
bestimmt.

Fir die GFZ und auch die BMZ im Falle des Sonstigen Sondergebiets lasst sich ein ent-
sprechender Wert aus der durch Festsetzungen definierten GR oder GRZ und der maxi-
malen Anzahl an Vollgeschossen errechnen.

433 Fur die Teilflachen TF 4 bis TF 6 des Urbanen Gebiets gilt, dass sowohl der GRZ-Wert
als auch der rechnerische Wert zur GFZ teils deutlich unterschritten wird (GRZ 0,6 & GFZ
1,8), da die Hohe der Gebaude bzw. die Anzahl der Vollgeschosse entsprechend gering
ist. Damit wird dem Planungskonzept entsprochen.

434 Im Falle der Teilflachen TF 8 und TF 10 des Urbanen Gebiets wird der gemaR § 17
BauNVO bestimmte Orientierungswert zur GRZ mit 0,8 vollstandig ausgeschopft. Die ma-
ximale Anzahl an Vollgeschossen von drei (III) ergibt jedoch eine (rechnerische) Unter-
schreitung des Orientierungswertes zur GFZ (liegt bei 2,4).

435 Bei den Teilflachen TF 7, TF 9 und TF 11 des Urbanen Gebiets tritt aufgrund der schon
im Bestand vorliegenden hohen baulichen Dichte, die im Falle der TF 7 adaptiert wird,
und die bei den getroffenen Festsetzungen beachtet werden musste, eine geringfligige
Uberschreitung des (rechnerischen) GZF-Wertes (vorliegend 3,2) ein. Der Orientierungs-
wert zur GRZ wird mit 0,8 eingehalten.

436 Durch die getroffenen Festsetzungen zur zuldssigen GRZ von 1,0 wird der Orientierungs-
wert von 0,8 zum Sonstigen Sondergebiet in allen drei Teilflachen TF 1 bis TF 3 Uber-
schritten. Hintergrund ist hier das verfolgte Planungsziel zur effizienten Nutzung der ver-
fugbaren Flachen an diesem gut in den Stadtkontext eingebetteten Standort.
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Hinzu kommt der schon im Bestand bei ca. 1,0 liegende Uberbauungsgrad, aufgrund des-
sen keine Verschlechterung oder Intensivierung durch die Planung eintritt.

Der rechnerische Wert zur GFZ liegt bei der Teilflache TF 3 aufgrund der Begrenzung der
Zahl der Vollgeschosse auf eines (I) und der maximal zulassigen GRZ bei 1,0. Auch fir
die Teilflache TF 2a des Sonstigen Sondergebiets wird der selbe rechnerischer Wert zur
GRZ erreicht.

Der Orientierungswert von 2,4 wird damit deutlich unterschritten.

Far die Teilflachen TF 1 und TF 2b hingegen ist aufgrund der hdheren zulassigen Ge-
schossanzahl eine rechnerische GFZ von bis zu 4,0 mdglich. Dies ergibt sich aus dem
Ziel der Planung auch in den entsprechenden Teilflachen des Sondergebiets eine an die
Dichte der umgebenden Bestandbebauung angepasste Nutzung umzusetzen.

Zu beachten ist an dieser Stelle zudem, dass die zuldssigen Hauptanlagen aufgrund der
Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache nur auf Teilen der jeweiligen Teilfla-
chen des Sondergebiets errichtet werden kdnnen. Damit wird tatsachlich, trotz GRZ von
1,0 und bis zu vier zulassigen Vollgeschossen, eine niedrigere GFZ als 4,0 erreicht.

Im Falle der Teilflache TF 1 wird rechnerisch dann lediglich noch eine GFZ von 2,0, in der
Teilflache TF 2 noch von 2,96 erreicht.

Beim Allgemeinen Wohngebiet ergibt sich ein GRZ-Wert von 0,6 und ein rechnersicher
GFZ-Wert von 1,8.

Dabei geht die Uberschreitung auf den direkten Anschluss an die baulich dichteren Be-
reiche des westlich angrenzenden Urbanen Gebiets, der vertraglich abgestuft werden soll
sowie die Hohe / Geschossanzahl der bestehenden Gebaude, die abgesichert werden
sollen, zurtck.

Die fur Sonstiges Sondergebiete in § 17 BauNVO angegebene BMZ besitzt im vorliegen-
den Planungsfall keine Relevanz.

5.6 Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

Vorliegend werden sowohl Baugrenzen als auch Baulinien festgesetzt.

5.6.1 Baulinien

Durch die Festsetzung einer Baulinie ist die Stellung der baulichen Anlagen strikt vorge-
geben. Die Ausfuhrung muss zwingend entlang der Baulinie erfolgen. Ein Abweichen da-
von ist nur in Ausnahmen maglich.

Im vorliegenden Fall soll mit Baulinien die durchgehende, geschlossene Bebauung ent-
lang der ,Bahnhofstralle” unmittelbar an der vorderen Grundstlicksgrenze sichergestellt
werden. Es wird keine Vorzone vor den Gebauden berlcksichtigt, da diese untypisch ist.

Dadurch kann die im Planungskonzept beschriebene Fortflihrung der typischen, urbanen
Bebauung an der ,Bahnhofstral’e“ im Bestand gesichert und mégliche Ersatz- und Er-
ganzungsbauten darin eingebunden.

Auf der Ostseite der ,Bahnhofstral’e” wird eine Baulinie fir den Bereich zwischen der
sudlichen Geltungsbereichsgrenze (Einmindung zur ,Theaterpassage“ aulerhalb des
Geltungsbereichs) und der Einmindung zur ,Puschkinstrale“ festgesetzt (Teilflachen
TF 7 und TF 9 des Urbanen Gebiets).

Einbezogen in die Baulinie wird dabei auch ein kurzer Abschnitt entlang der sidlichen
geltungsbereichsgrenze, um die dort grenzstdndige Bebauung an der ,Theaterpassage*
aufzugreifen.

Im nérdlichen Abschnitt der Ostseite der ,Bahnhofstral’e* dagegen ist eine freistehende
Bebauung mit unterschiedlichen Abstanden zur 6ffentlichen Verkehrsflache typisch. Dort
wird eine Baulinie lediglich fir den Bereich siiddstlich des Knotenpunktes ,Bahnhof-
stralBe” und ,Sedlitzer StralRe* (Teilflache TF 5) festgesetzt. Die dortige, grenzsténdige
Bebauung soll auch zukiinftig als bauliche Definition der Ecke des Baugrundstiicks bei-
behalten werden.

Fir die Westseite der ,Bahnhofstral’e* dagegen wird sowohl im nérdlichen als auch im
sudlichen Bereich eine Baulinie festgesetzt.
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Dies betrifft in der Folge den Bereich des Neubaus des Vollsortimenters im Norden inner-
halb der Teilflache TF 1 des Sondergebiets und die bestehende Bebauung nérdlich der
Einmindung zur Stralle ,Am Pionierhaus® (Teilflache TF 11 des Urbanen Gebiets) sowie
den Bereich des Neubaus des Fachmarktes im sudlichen Abschnitt der Westseite der
.Bahnhofstral’e” innerhalb der Teilflache TF 2 des Sondergebiets.

An der nordlichen Grenze des Geltungsbereichs wird dabei ein Abstand von 3 m einge-
halten. Auch der zentrale Abschnitt auf der Westseite der Stral3e, in dem auch zuklnftig
der offene Stellplatzbereich der Einzelhandelsagglomeration untergebracht wird, wird bei
der Festsetzung der Baulinie ausgelassen.

5.6.2 Baugrenze

Zusatzlich zu den festgesetzten Baulinien sind fir die Baugebiet im Geltungsbereich auch
Baugrenzen definiert worden, um die Giberbaubaren Grundstiicksflachen klar definieren
zu konnen.

Durch die festgesetzte Baugrenze kann die Stellung der Gebaude innerhalb des jeweili-
gen Baugrundstiickes zwar nicht komplett frei gewahlt werden. Eine grundsatzliche Fle-
xibilitdt innerhalb des Baufensters ist jedoch gegeben. Der Zwang zur Errichtung der
Hauptnutzungen genau auf den entsprechenden Linien wie bei der Baulinie besteht also
nicht.

Baugrenzen werden dabei im Bereich der Teilflache TF 1 des Sonstigen Sondergebiets
zur Sicherstellung eines Mindestabstands der zukinftigen Bebauung zur nérdlichen und
nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze (Abstand von 3 m) und zur Freihaltung des zent-
ralen Bereichs des Sonstigen Sondergebiets zur Umsetzung der offenen Stellplatzanlage
zwischen dem Vollsortimenter und dem Lebensmittel-Discounter festgesetzt.

Die sudliche Baugrenze innerhalb der Teilflache TF 1 sowie die nérdlichen Baugrenzen
innerhalb der Teilflachen TF 2 und TF 3 des Sondergebiets orientieren sich in Verlauf und
Lage an der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Objektplanung. Berlicksichtigt wird
dabei jedoch ein geringfligiger Puffer.

Entlang der stdlichen Grenze der Teilflache TF 3 des Sondergebiets wird eine Baugrenze
in einem Abstand von 2 m zur sudlichen Baugebietsgrenze festgesetzt. Diese wird im
Osten weiter durch die Teilflache TF 10 des Urbanen Gebiets bis zum hinteren Abschluss
der Bebauung an der ,BahnhofstraRe® innerhalb der Teilflache TF 11geflhrt.

Far den Bereich auf der Ostseite der ,Bahnhofstrale®, Teilflachen TF 4, TF 5 und TF 6
wird eine Baugrenze alle Seiten des Baugebiets, mit Ausnahme der nordwestlichsten
Ecke definiert.

Zur Umsetzung der fiir die beiden Straflenzilige jeweils typischen Vorzonen vor den be-
stehenden und zukiinftigen Gebauden weist die Baugrenze einen Abstand von 2 m in der
~Puschkinstrale“ (Teilflache TF 6) und von 3 m in der ,Bahnhofstralle” (Teilflache TF 5)
auf. Auch in Richtung Osten, also Uberwiegend in der Teilflache TF 4, wird ein Abstand
von 3 m zum Geltungsbereich eingehalten.

An der norddstlichen Ecke der Teilflache TF 5 des Urbanen Gebiets halt die Baugrenze
einen Abstand von 7,5 m zur Geltungsbereichsgrenze ein, um einen ausreichenden Ab-
stand zur dortigen Baumgruppe zu bericksichtigen.

Innerhalb des Urbanen Gebiets (Teilflache TF 7) und des Allgemeinen Wohngebiets sid-
lich der ,Puschkinstrae“ wird ebenfalls ein Abstand von 2 m zu eben dieser Stralle durch
die Baugrenzen beachtet.

Zu den jeweils angrenzenden, aber aul3erhalb des Geltungsbereichs liegenden Stralien
» I heaterpassage” und ,Rathenaustrae” wist die Baugrenze einen Abstand von 3 m auf.
Dies betrifft die Teilflachen TF 7, TF 8 und im geringen Umfang auch TF 9 des Urbanen
Gebiets.

5.6.3 Beachtung Abstandsflachenforderungen

Aus den zuvor beschriebenen Festsetzungen zu Baugrenzen als Bestimmung der Uber-
baubaren Grundstlicksflache und den festgelegten Abstanden zwischen den Baugrenzen
und den Grenzen der Baugebieten ergeben sich bei vollstandiger Ausnutzung der tber-
baubaren Grundstuicksflache theoretisch Unterschreitungen der nach bauordnungsrecht-
lichen Vorgaben zu beachtendem Abstandsflachen.

Eine Abweichung von den Abstandsflachenforderungen aus dem Bauordnungsrecht auf
diesem Weg ist im vorliegenden Fall nicht gewollt. Es wird daher explizit herausgestellt,
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dass, mit Ausnahme der nachfolgenden Falle, die bauordnungsrechtlich Bestimmungen
zu Abstandsflachen trotz der Festsetzungen zu Baugrenzen zu beachten sind.

Eine Ausnahme davon bilden die unter Punkt 5.7.5 dieser Begriindung beschriebenen
bzw. die von der Textfestsetzung zur Abweichung von der Tiefe der Abstandsflachen um-
fassten Falle / Flachen im Geltungsbereich.

In den Fallen und Bereichen, in den vorliegend Baulinien zur Bestimmung der Uberbau-
baren Grundstucksflache festgesetzt worden sind, finden die bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen zu Abstandsflachen keine Anwendung.

5.7 Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im Folgenden werden die Planinhalte (gem. § 9 Abs. 1 BauGB) behandelt, die, zusétzlich
zu den fir einen qualifizierten B-Plan notwendigen Regelungsinhalten, unter den gege-
benen Bedingungen im B-Plan festzusetzen waren. Die griinordnerischen Festsetzungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25) werden wegen der besonderen Bedeutung der Belange
von Natur- und Landschaftsschutz separat behandelt.

5.7.1 Bauweise

Die Bauweise und die Stellung der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage des § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzungen dienen vor al-
lem der Gestaltung des Ortsbildes.

Ohne eine entsprechende Festsetzung kénnen auf dem jeweiligen Grundstiick Gebaude
und bauliche Anlagen beliebiger Lange und Breite errichtet werden.

Gemal Planungskonzept soll die vergleichsweise lockere Bebauung mit freistehenden
Hauptgebauden im Nordosten des Geltungsbereichs erhalten und geringfiigig fortentwi-
ckelt werden.

Dies betrifft die Teilflachen TF 4 bis TF 6 des Urbanen Gebiets sowie das Allgemeine
Wohngebiet.

Auch das auf der Sldseite der ,Puschkinstrale” festgesetzte Allgemeine Wohngebiet soll
entsprechend offen bebaut werden.

Um dies sicherstellen zu kénnen, wir fiir diese Baugebietsflachen im Geltungsbereich ge-
mafR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1 BauNVO eine offene Bauweise (0) fest-
gesetzt.

Dies hat zu Folge, dass Gebaude als Einzel- und Doppelhauser sowie als Hausergruppen
mit seitlichen Grenzabstand errichtet werden dirfen. Die maximale Lange der Gebaude
darf 50 m nicht Uberschreiten.

Die strallenbegleitenden Flachen entlang des stdlichen Abschnitts der ,Bahnhofstrale®
dagegen sollen ortstypisch urban und dicht in Form einer durchgehenden Bebauung aus-
gefuhrt werden.

Dazu wird die Ausfiihrung der Bebauung in den Teilflachen TF 7 bis TF 11 des Urbanen
Gebiets in einer geschlossenen Bauweise (g) gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2BauGBi. V. m. § 22
Abs. 1 BauNVO gefordert.

Damit sind in den angefiihrten Teilflachen Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zu er-
richten.

Theoretisch sind zudem auch Gebaude mit einer Lange tber 50 m zulassig. Aufgrund der
bestehenden Parzellierung, wird jedoch keine Gefahr fiir eine Fehlentwicklung gesehen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO kann im Bebauungsplan
auch eine von den bereits normierten Bauweisen abweichende Bauweise festgesetzt wer-
den.

Dabei ist es nicht zwingend erforderlich, alle Aspekte der Bauweise zu regeln. Bei einem
Verzicht auf einzelne Aspekte (wie Hausform, Gebaudeldnge oder Grenzabstand) greift
folgerichtig die ,Nullvariante’; d. h. bei der Beurteilung eines Bauvorhabens sind die von
der abweichenden Bauweise nicht erfassten Aspekte so zu beurteilen, als ware auf eine
diesbezlgliche Festsetzung ganzlich verzichtet worden.

Es ist eindeutig das Ziel der Festsetzung, ausschlieRlich die relevanten Aspekte zu re-
geln.

Solche Festsetzungen zu abweichender Bauweise sind fur alle Teilflachen des Sonstigen
Sondergebiets notig, da die dort geplante Bebauung mit der geschlossenen oder offenen
Bauweise mindestens hinsichtlich eines Aspektes nicht umsetzbar ist.
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Innerhalb der Teilflache TF 1 des Sondergebiets ist ein Gebdude mit grundsatzlich seitli-
chen Grenzabsténden geplant, In Richtung Norden Westen und Stden sind Abstande zu
den Grundstucksflachen vorgesehen. Das vorliegende Bebauungskonzept geht jedoch
von einer Ausrichtung der Bebauung in Richtung der Mitte der Einzelhandelsagglomera-
tion, also zur offenen Stellplatzanlage hin aus. Damit stellt die GebaudeauRenwand in
Richtung der 6stlich des Gebaudes verlaufenden ,Bahnhofstral’e” eine Seite und keine
Front dar. Da dort eine Baulinie direkt auf der Grundstlicksgrenze festgesetzt wird, kdn-
nen dort die in der offenen Bauweise geforderten Abstande nicht eingehalten werden.

Zusatzlich ist fir den Neubau des Vollsortimenters ein Gebdude mit Uber 50 m Lange
geplant. Auch dies ist mit einer offenen Bauweise nicht vereinbar.

In der Folge wird fur die Teilflache TF 1 des Sondergebiets eine abweichende Bauweise
festgesetzt, nach der Geb&dude mit bis zu 85 m Lange errichtet werden dirfen. Die Ge-
b&ude sind in Richtung Westen ohne Grenzabstand zu errichten.

Auch fir die Bebauung innerhalb der Teilflache TF 2 des Sondergebiets wird bestimmt,
dass es sich bei dem an dieser Stelle geplanten Geb&ude um eine Eckbebauung im Uber-
gang zwischen ,Bahnhofstral’e“ und der Mitte der Einzelhandelsagglomeration handelt.
Damit bildet die dortige Bebauung Vorderseiten in Richtung der offenen Stellplatzanlage
zwischen den Marktgebduden und in Richtung der ,Bahnhofstrale” aus.

In den sich somit ergebenen gleichzeitigen seitlichen und riickwartigen Bereichen der Be-
bauung in Richtung Westen und Siden ist eine geschlossene Bauweise ohne Grenzab-
stande vorgesehen. Es ist sowohl ein direkter Anschluss an die bestehende Bebauung in
der ,Bahnhofstral’e“ als auch an den westlich anschlielend geplanten Neubau des Dis-
counters geplant.

In Richtung Osten wird analog zur Teilflache TF 1 eine Baulinie auf der Grundstiicks-
grenze festgesetzt. In diesem Fall stellt die dortige Gebaudeseite jedoch wie zuvor be-
schrieben eine Vorderseite des Gebaudes dar. Diese ist ebenfalls ohne Grenzabstand
auszufihren.

Zusammen mit der weiter oben bestimmten Festsetzung zur geschlossenen Bauweise in
der Teilflache TF 11 des Urbanen Gebiets ergibt sich eine grenzstandige Bebauung an
der Grenze des Sondergebiets mit dem Urbanen Gebiet.

Zusammenfassend wird damit eine abweichende Bauweise bestimmt, bei der Gebaude
ohne Grenzabstande zur sudlichen, zur westlichen und zur dstlichen Grundstiicksgrenze
zu errichten sind.

Far die Bebauung innerhalb der Teilflache TF 3 des Sondergebiets ist ebenfalls eine Aus-
richtung der Gebaude mit Front in Richtung Norden vorgesehen. Damit befinden sich die
seitlichen Bereiche der Bebauung in Richtung Osten (Teilflache TF 2 des Sondergebiets
und Teilflaiche TF 10 des Urbanen Gebiets) sowie in Richtung Westen (Grundstiick au-
Rerhalb des Geltungsbereichs).

Grundsatzlich soll die Bebauung ohne seitliche Abstande analog zur geschlossenen Be-
bauung hergestellt werden. Im Westen entspricht eine solche grenzstandige Bebauung
dem aktuellen Bestand. In Richtung Osten ist eine grenzstandige Bebauung jedoch nur
zur Teilflache TF 2 des Sondergebiets vorgesehen. Damit soll der bauliche Zusammen-
hang der Einzelhandelsagglomeration erreicht werden. Entlang der Grenze zwischen der
Teilflache TF 3 und dem Urbanen Gebiet (Teilflache TF 10) ist keine grenzstandige Be-
bauung vorgesehen. Damit soll Ricksicht auf die Nutzungsmdglichkeiten im Bereich des
rickwartigen Teils der Grundstiicke in der Teilflache TF 10 genommen werden.

In Richtung Suden ist ebenso keine grenzstandige Bebauung gewollt. Dort ist der Anlie-
ferungsbereich des Discounters und ein durch eine Baugrenze definierter Abstand zur
Stralle geplant.

Analog zur Teilflache TF 1 des Sondergebiets ist zusatzlich fiir den Neubau des Disco-
unters ein Gebaude mit Uber 50 m Lange geplant. Hier ist gemal} Planungskonzept ein
Geb&ude mit bis zu ca. 75m geplant.

Es ergibt sich eine abweichende Bauweise, bei der Gebaude ohne Grenzstande in Rich-
tung Westen und zur Teilflache TF 2 des Sondergebiets sowie mit einer Lange von bis zu
75 m errichtet werden durfen.

Es wird folgend zusammenfassende Festsetzung flir die Bauweise in allen Baugebieten
und deren Teilflachen im Geltungsbereich getroffen:

8. Fir das Allgemeine Wohngebiet sowie die Teilflaichen TF 4 bis TF 6 des Urba-
nen Gebiets wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Seite 56

Festsetzung
Bauweise



480

481

482

483

484

485

486

487

488

Bebauungsplan ,Nr. 54 ,Nahversorgungszentrum Bahnhofstral3e*

Begriindung - Vorentwurf Mai 2026

Die Bebauung innerhalb der Teilflachen TF 7 bis TF 11 ist in geschlossener Bau-
weise auszufiihren.

Fir alle Teilflichen des Sonstigen Sondergebiets wird eine abweichende Bau-
weise mit folgenden Parametern festgesetzt: In der Teilfliche TF 1 diirfen Ge-
bdude mit bis zu 85 m Lange errichtet werden. Die Gebdude sind in Richtung
Westen ohne Grenzabstand zu errichten. Innerhalb der Teilfliche TF 2 sind Ge-
bdude ohne Grenzabstinde zur siidlichen, zur westlichen und zur 6stlichen
Grundstiicksgrenze zu errichten. Gebaude innerhalb der Teilfliche TF 3 sind
ohne Grenzstdnde in Richtung Westen und zur Teilfliche TF 2 des Sonstigen
Sondergebiets zu errichten. Die Lange der Gebaude darf bis zu 75 m betragen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO

5.7.2 Flachen fur Stellplatze, Garagen

Im Bebauungsplan sind bereits grundsatzliche Regelungen zur Zulassigkeit von Stellplat-
zen auf der Grundlage des § 12 BauNVO enthalten.

Allerdings sind bisher keine Regelungen zu den Standorten dieser Anlagen erfolgt.

Ein ,Verorten des Parkplatzes ist aber von grof3er Bedeutung, da die mit dem Einzel-
handel verbundenen Parkplatze Einfluss auf die Funktionsablaufe auf dem Grundstiick
und die sich daraus ergebende Immissionssituation haben.

Der Standort des Hauptparkplatzes muss im Bebauungsplan also bestimmt werden. Das
schliel3t nicht aus, dass aullerhalb einzelne Stellplatze z. B. fiir die Angestellten zugelas-
sen werden koénnen.

Eine solche Verortung ist auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB mdglich.

Gemal Planungskonzept wird bei den Grundstlicken entlang der in die Planungen mit
einbezogenen Nebenstrallen sowie bei den Grundstlicken auf der Ostseite der ,Bahnhof-
stralde, flr die Grundstiicke, die bereits baulich genutzt werden, der ruhende Verkehr auf
den Grundsticken selbst untergebracht. Die Nutzung von offenen Stellplatzen oder klein-
teiligen Garagen wird zukunftig auch fortgefihrt.

Tiefgaragen sind in der Folge in diesen Bereichen des Plangebiets, sprich das festge-
setzte Allgemeine Wohngebiet in der ,Puschkinstral’e sowie die Teilflachen TF 4 bis
TF 9 des Urbanen Gebiets, nicht notwendig.

Gleichzeitig handelt es sich bei diesen Flachen um die Bereiche, die von einem Hoch-
wasserrisikogebiet HQ extrem Uberlagert werden. In der Folge liegen damit erhebliche
Griinde vor, fir diese Bereiche die Errichtung von Tiefgaragen durch den Bebauungsplan
auszuschlie®en. Damit sollen Schaden durch Hochwasserereignisse verhindert werden.

Der ruhende Verkehr der Einzelhandels-, Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen auf
der Westseite der ,Bahnhofstrale“ wird dagegen zukdinftig nicht mehr vollstdndig tGber
offene Stellplatzanlagen berlcksichtigt. Zukinftig sollen fur die (groRflachigen) Einzel-
handelsnutzungen Stellplatze auch lber Tiefgaragen bereitgestellt werden. Diese werden
unter dem Neubau des Vollsortimenters und unter dem ganzlich neuen Fachmarkt ange-
ordnet. Dabei ist nur die nordliche Tiefgarage unter dem Vollsortimenter auch fir eine
offentliche Nutzung durch Kunden vorgesehen.

Die Zufahrt zu der Tiefgarage unter dem Vollsortimenter erfolgt Uber die ,Bahnhofstrale®
und die oberirdische Stellplatzanlage zwischen den Marktgebauden. Die Tiefgarage unter
dem neuen Fachmarkt dagegen wird, aufgrund des begrenzten Nutzerkreises, von der
Stral’e ,Am Pionierhaus” im Siiden angebunden.

Fir die Teilflache TF 3 des Sonstigen Sondergebiets soll die Option zur Umsetzung einer
Tiefgarage grundsatzlich offen gehalten werden.

Zu dieser Teilflachen werden in Bezug auf die Zulassigkeit/Umsetzung von Tiefgaragen
jedoch noch erganzende Regelungen getroffen (siehe weiter unten).

Gleiches trifft die Teilflachen TF 10 und TF 11 des Urbanen Gebiets zu, die sich stddst-

lich des geplanten Fachmarktes bzw. des Discounters anschlief3en. Diese Flachen be-
rihren ebenso wie das Sondergebiet nicht das Hochwasserrisikogebiet.

Fir samtlicher Teilflachen der unterschiedlichen Baugebiete in denen wie oben beschrie-
ben Tiefgaragen zulassig sind, wird die Umsetzung dieser auf die als tberbaubare Grund-
stlicksflachen festgesetzten Bereiche beschrankt. Damit sind Tiefgaragen aulRerhalb der
Baugrenzen und Baulinien unzulassig.
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Um den unter Punkt 4 dieser Begriindung formulierten Planungszielen zu entsprechen,
sind neben der Eréffnung der grundséatzlichen Umsetzbarkeit von Tiefgaragen in der Teil-
flache TF 3 des Sondergebiets weitere Einschrankungen auf der Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 22 BauGB vorzunehmen.

Wie im Planungskonzept beschrieben, sollen Zufahrten zu Kundenparkplatzen von der
Stralle ,Am Pionierhaus® unterbunden werden, um UbermaRige Verkehrsbelastungen in
dieser Strale zu verhindern. Der Kundenverkehr der Einzelhandelseinrichtungen inner-
halb der Agglomeration soll lediglich Uber die Flachen zwischen den Marktgebduden
(Nordseite der Teilflache TF 3) und die Zufahrt dazu von der ,Bahnhofstral3e” abgewickelt
werden.

Die entsprechende Festsetzung wird zeichnerisch in Anlehnung an das Planzeichen 6.4.
.Bereich ohne Ein- und Ausfahrt® vorgenommen. Dies wird jedoch so eingeschrankt, dass
ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen bestimmt wird.

Ein genereller Ausschluss unter Anwendung dieses Planzeichens auf Grundlage des § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB ist nicht mdglich und gewollt, da an dieser Stelle auch weiterhin der
Anlieferungsbereich des Discounters verortet wird.

Aufgrund der vorliegenden Objektplanung und der 6rtlichen Verhaltnisse und angrenzen-
den Bestandsnutzungen und -bebauungen ist es jedoch notwendig die Ein- und Ausfahrt
der innerhalb der Teilflache TF 2 vorgesehene Tiefgarage entlang der sidoéstlichen
Grenze der Teilflache TF 3 zu fihren.

Um diesen Umstand trotz dem zuvor bestimmten Ausschluss von Ein- und Ausfahrten
von Tiefgaragen von der Teilflache TF 3 aus zur Strafl3e ,Am Pionierhaus” beriicksichtigen
zu kénnen, wird innerhalb der Teilflache TF 3 eine Flache festgesetzt, die explizit im Zu-
sammenhang mit der in der Teilflache TF 2 geplanten Tiefgarage genutzt werden kann.
Dort kann eine entsprechende Zufahrt hergestellt werden.

Die Flache innerhalb der Teilflache TF 3, die der Umsetzung der Tiefgarage innerhalb der
Teilflache TF 2 zugeordnet wird, wird zeichnerisch festgesetzt und mit ,TGa2“ gekenn-
zeichnet. Innerhalb dieser Flache darf eine Tiefgarage nur mit Bezug zur Teilflache TF 2
des Sondergebiets umgesetzt werden.

Bezuglich der Regulierung der Zuléssigkeit von Tiefgaragen im Geltungsbereich wird folg-
lich nachstehende textliche Festsetzung getroffen:

9. Tiefgaragen sind innerhalb der Teilflichen TF 4 bis TF 9 des Urbanen Gebiets
und innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets unzuldssig.

Innerhalb der in der Teilfliche TF 3 des Sonstigen Sondergebiets verorteten
Flache mit der Bezeichnung ,,TGa2“ sind nur der Teilfliche TF 2 des Sonderge-
biets dienende Tiefgaragen samt den dazugehoérigen Zufahrten zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

Wie oben beschrieben ist die geplante offene Stellplatzanlage fiir einen Grolteil der Kun-
den der Einzelhandelsagglomeration zwischen den beiden Neubauten zum Lebensmittel-
Discounter und zum Vollsortimenter vorgesehen.

Um auch bei einem Wegfall eines der Markte eine Verlagerung dieser Stellplatzanlage
entweder in Richtung der StralRe ,Am Pionierhaus® (samt den damit verbundenen Ver-
kehren in dieser Stral3e) oder in Richtung der nérdlich angrenzenden Bebauung (samt
den damit verbundenen Immissionen) zu verhindern, wird die entsprechende Flache fiir
(Kunden-) Stellplatze (Stp) verortet und zeichnerisch festgesetzt.

Diese liegt in der Folge zwischen den Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen)
der Teilflachen TF 1 bis TF 3 des Sonstigen Sondergebiets und verteilt sich flachig auf
diese.

Im sidlichen Bereich der Flache fiir (Kunden-) Stellplatze ist eine Uberlagerung dieser
Flachen mit der Gberbaubaren Grundsticksflache vorgesehen worden. Dadurch kann fle-
xibel auf die genaue Lage der finalen nérdlichen Gebaudekanten des dort geplanten Le-
bensmittel-Discounter bzw. des Fachmarktes mit den Stellplatzen reagiert werden.

Gleichzeitig wird eine Nutzung der gesamten Uberbaubaren Grundsticksflache in den
Teilflachen TF 2 und TF 3 des Sonstigen Sondergebiets verhindert.

Neben den ,klassischen* Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im Sonstigen
Sondergebiet, und somit auch innerhalb der Flachen fir Stellplatze, ebenso insbesondere
auch folgende Anlagen als Nebenanlagen zulassig:

— Stromtankstellen als Ausstattung der Stellplatze,

— Werbeanlagen (z.B. Kasten, Pylonen, Fahnen),

— Versandboxen von externen Paketdienstleistern (sog. Paketboxen),
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— Einstellboxen fir Einkaufswagen,

— Unterirdische Ldschwasserzisterne,

- Uua.

Gemal Planungskonzept sind Uberdachte Stellplatze (z.B. Carports) und Garagen in al-
len festgesetzten Baugebieten aulRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen auszu-
schlielRen.

Damit sollen Stellplatze mit hochbaulichen Elementen und somit direkten Wirkungen auf
den 6ffentlichen Raum und dessen Raumwirkung unmittelbar an der Grundstlicksgrenze
verhindert werden. Solche Anlagen sind dann erst, je nach Bereich des Plangebiets, in
einem Abstand von 2 m, 3 m oder bis zu 7,5 m hinter der ,vordersten® Grundstlicksgrenze
zulassig.

Auch diese Festsetzung wird auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB getroffen und
wird wie folgt formuliert:

10. Uberdachte Stellplitze (z.B. Carports) und Garagen sind im gesamten Geltungs-
bereich auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache unzuldssig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

5.7.3 Versorgungsflachen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB kann die Gemeinde Versorgungsflachen planen und
festsetzen.

Vorliegend soll durch die Festsetzung einer solchen Flache ein Standort auf der Siidseite
der ,PuschkinstralRe” gesichert werden. An diesem Standort befinden sich bereits im Be-
stand eine Umspannstation fir die Elektrizitatsversorgung.

Die Anlage dient nicht nur den im Geltungsbereich gelegenen Anlagen, sondern auch den
Anlagen in der (naheren) Nachbarschaft. Die vorhandene Infrastruktur dient folglich nicht
nur dem (geplanten) Baugebiet.

Die Zweckbestimmung bzw. die Art der in der Flache zuldssigen Versorgungsanlagen
wird mit ,Elektro* festgesetzt. Zulassig sind ebenfalls alle dieser Anlagen dienenden Ne-
benanlagen.

5.7.4 Grunordnerische Festsetzungen

Das Erfordernis, ,grinordnerische Festsetzungen® in den B-Plan aufzunehmen, ergibt
sich aus der Erfullung den Forderungen von § 1a Abs. 3 BauGB sowie den stadtebauli-
chen bzw. den freiraumplanerischen Zielen der Kommune.

Unter diesem Begriff werden einige der in § 9 Abs. 1 BauGB aufgeflhrten Festsetzungs-
moglichkeiten zusammengefasst. Diese werden nachfolgend, soweit relevant, abgearbei-
tet.

Gemal Planungskonzept soll die bestehende Allee in der ,Bahnhofstrale* erhalten und
so nicht zwingend nétige Eingriffe in bestehende Gehdlze verhindert werden.

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

Einzig im Bereich der geplanten Zufahrten von der ,Bahnhofstral’e“ zum Sondergebiet
bzw. der offenen Stellplatzanlage wird der Standort eines im Vermessungsplan vorhan-
denen Alle-Baums nicht durch Festsetzung gesichert. Dies liegt an der geringfligigen An-
passung der genauen Lage der Zufahrten gegeniber dem Bestand.

Mit der bei diesem Bebauungsplan beachteten Objektplanung ist damit der ,Wegfall* ei-
nes Baumes innerhalb der Allee in der ,Bahnhofstrale“ notwendig. Dies ergibt sich aus
der Neuordnung der Zufahrtssituation zur Einzelhandelsagglomeration von der ,Bahnhof-
stralRe” aus.

Der ,Wegfall“ dieses Alleebaumes soll dadurch kompensiert werden, dass der entspre-
chende Baum nicht geféllt und durch Neupflanzungen ersetzt, sondern an eine andere
Stelle verpflanzt wird.

Dieses Vorgehen hat den Vorteil, dass der schon erreichte Wert des Baumes erhalten
wird und erst durch entsprechende Ersatzpflanzungen im Laufe der Zeit wieder erreicht
werden muss. Ein solches Vorgehen wirde gleichzeitig eine Mehrzahl an Ersatzpflanzun-
gen erfordern, um den time-lag Effekt auszugleichen.
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Dieses Vorgehen ist im Vorhinein zur Planung mit der unteren Naturschutzbehdrde ab-
gestimmt worden.

Als neuer Standort, an den der zu verpflanzende Baum umgesetzt werden kann, kann ein
aufgrund der aktuellen Lage der sidlichen Zufahrt zum Einzelhandelsstandort bisher
noch nicht mit Allee-Baumen bestandener Bereich in der ,Bahnhofstral’e genutzt wer-
den.

An diesem Standort ist es neben dem Erhalt des Baumes an anderer Stelle zudem mog-
lich die Allee in der ,Bahnhofstral3e” sinnvoll zu erganzen.

Der Standort, an dem der zu verpflanzende Allee-Baum neu gepflanzt werden soll, wird
gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB als anzupflanzen festgesetzt. Der entsprechende
Einzelstandort wird zeichnerisch festgesetzt.

Far einen gesicherten Neuanwuchs ist eine 7-jahrige Pflege erforderlich. Diese hat durch
den Verursacher (hier den Vorhabentrager zur Umstrukturierung der Einzelhandelsagglo-
meration) zu erfolgen. Die Pflege beinhaltet u.a. Kronenpflege und Schnittarbeiten, Was-
serung und Erneuerung der Baumverankerung.

Bei Anzeichen von Abgangigkeit (z.B. absterben des Leittriebes) oder Verlust von Kro-
nen- und Habitusbildenden Asten, ist der Anwuchs nicht erfolgreich. Folglich muss vom
0.g. Verursache der Verpflanzung eine Ersatzpflanzung mit einer mindestens 5-jahrigen
Pflege erfolgen. In diesem Fall ist die entsprechend zu verwendende Pflanzqualitat mit
der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Entsprechende Verpflichtungen werden in den stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungs-
plan aufgenommen.

Um sich bei der Vorhabenplanung an gegebene Bedingungen (wie z. B. Leitungsfihrun-
gen etc.) anpassen zu kénnen, wird der zeichnerisch vorgegebene Standort relativiert. Es
missen Spielrdume in der Feinplanung méglich sein.

11. Von dem vorgegebenen Standort fiir das Anpflanzen von Baumen kann um bis
zu 3 m abgewichen werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB

Im Planungskonzept ist festgehalten worden, dass die offene Stellplatzanlage zwischen
den Marktgebauden mittels Baumpflanzungen begriint werden soll. Hintergrund ist neben
einem positiven, optischen Effekt auf da Ortsbild auch der klimaseitige Nutzen, z.B. durch
die Beschattung durch die Geholze.

Eine solche Festsetzung wird auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB getroffen.

Um die Festsetzung so flexibel zu gestalten, dass auf eine Erhéhung und Minderung der
bisher geplanten Anzahl an Stellplatzen und damit auf die verédnderten Auswirkungen der
damit verbundenen Versiegelungen reagiert werden kann, wird die Anzahl der zu pflan-
zenden Baume in ein Verhaltnis zu den hergestellten Stellplatzen gesetzt.

Aus Sicht der Stadt ist dabei ein Verhaltnis von einem Baum je zehn hergestellte Stell-
platze innerhalb der mit ,St“ bezeichneten Flache ausreichend, um die die entsprechen-
den Effekte auf das Ortsbild und das Mikroklima zu erreichen.

Zu verwenden sind dabei Arten der nachfolgenden Pflanzliste. Die Arten in dieser Liste
entstammen Anhang A der Begriindung zu der am Standort geltenden Verordnung des
Landkreises Oberspreewald-Lausitz zum Schutz von Baumen und Hecken (Gehdlz-
schutzverordnung - Geho6lzSchVO LK OSL) und stellen einheimische Laubgehdlze mit

besonderer regionaler Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspflege dar.
Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn
Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Crataegus WeiRdorn
Malus-Hybriden Zierapfel
Ostrya carpinifolia Hainbuche

Pyrus calleryana oder Pyrus salicifolia Zierbirne
Fir die Gehdlzpflanzungen ergibt sich somit folgende Festsetzung:

Festsetzung
Gehélzverpflanzung

Festsetzung
Gehélzverpflanzung -
Standort

Gehdlzpflanzungen

Pflanzliste
Gehdélzpflanzungen

520 12. Innerhalb der als ,,Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Ga- Festsetzung

ragen und Gemeinschaftsanlagen, hier: Stellplatze und Tiefgaragen*
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festgesetzten und mit ,,St“ bezeichneten Flache ist ein Baum je zehn innerhalb
dieser Flache errichteten Stellpldtzen anzupflanzen. Zu verwenden sind die Ar-
ten der Pflanzliste.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB

5.7.5 Abweichung von der Tiefe der Abstandsflachen

521 Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.2a BauGB kann die Tiefe der Abstandsflachen geandert Vorbemerkung
werden. Auch Uber den § 87 Abs. 2 der BbgBO kann eine andere als nach landesrechtli-
cher Bestimmung geforderte Abstandsflache festgesetzt werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan soll davon Gebrauch gemacht werden.

Andere Parameter der Abstandsflachenregelung (wie z.B. die Lage der Abstandsflachen,
deren Sicherung und der Bezugspunkt, ab dem die Tiefe der Abstandflachen errechnet
wird) kénnen nicht verandert werden.

Die entsprechenden Parameter sind folglich den entsprechenden bauordnungsrechtli-
chen Anforderungen neben den in diesem Abschnitt bestimmten Abweichungen auch im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans anzuwenden.

522 Hintergrund einer solchen Regelung im vorliegenden Bebauungsplan ist das Ziel im Pla-
nungskonzept, dass auch mit den Neuplanungen am Standort die hohe bauliche Dichte,
die fur den Bereich der ,Bahnhofstral3e” und den weiteren Verlauf dieser in Richtung Nor-
den und Suden, erreicht werden kann.

Gemal Punkt 4 dieser Begriindung soll in den Bereichen der Einzelhandelsagglomera-
tion auf Abstandsflachen verzichtet werden, soweit dies durch angrenzende Flachen mit
geringerer baulicher Dichte und entsprechendem Frei- und Griinraum oder durch bauli-
che Ausgestaltung der entsprechenden Baukdrper maéglich ist.

523 Beiderseits der ,Bahnhofstrafle” sowie im Bereich der gesamten Einzelhandelsagglome-
ration wird eine sehr hohe urbane Dichte angestrebt. Damit wird eine Eingliederung der
Planungen in die historischen Strukturen entlang der ,Bahnhofstra3e“ verfolgt.

Die jeweils dahinter liegenden, ebenfalls in die Planung mit einbezogenen Flachen, zu
denen auch jene direkt an den NebenstralRen zahlen, sollen im Hinblick auf die bauliche
Dichte reduzierter ausgefuhrt werden. Auch dies deckt sich mit den Strukturen, die lokal
im Bestand bereits vorhanden sind.

Damit soll der historischen Gestalt des pragenden Stralienzuges entsprochen werden
und die entsprechende Urbanitat erreicht werden. Dieses Ziel deckt sich mit der Begrun-
dung zur Veranderung der Tiefe der Abstandsflachen nach § 87 Abs. 5 BbgBO. Dieser
besagt: ,Eine geringere Tiefe der Abstandsflachen darf insbesondere zur Wahrung der
erhaltenswerten Eigenart und zur stédtebaulichen Gestaltung eines bestimmten Ortstei-
les festgesetzt werden.*”

524 Aufgrund der besonderen Grundstiickssituation und um eine fortfihrende, mehr geschos-
sige Bebauung (die dem historischen Bestand im Verlauf der ,Bahnhofstral3e* entspricht)
umzusetzen, kann die nach §6 BbgBO erforderliche Abstandsflache nicht vollstandig ein-
gehalten werden.

Aufgrund dessen wird Reduktion der Abstandsflachen, in den Bereichen, die ohne eine
solche Regelung nicht wie geplant entwickelt werden kénnen, angestrebt.

525 Insgesamt kann so, auch ungeachtet der Anforderung an den historischen Bestand, die
gewlinschte effiziente Nutzung des zur Verfligung stehenden Bodens fiir die geplanten
Handelseinrichtungen und die Wohnnutzungen im Plangebiet erreicht werden.

So ist mit der Abweichung von den Abstandsflachenforderungen die Errichtung der Ein-
zelhandelsbetriebe samt der dariber liegenden Wohngeschossen méglich.

526 Dies wird vorliegend u.a. durch die getroffene Festsetzung zu einer geschlossenen oder
aber einer dem Standort entsprechend abweichenden Bauweise im Uberwiegenden Teil
der betroffenen Baufelder verfolgt.

527 Zusatzlich ist eine Regelung zur Abweichung von den Forderungen zu Abstandsflachen
fur die Teilflache TF 1 erforderlich. Hintergrund ist der, dass aufgrund des geplanten Neu-
baus des Marktgebaudes innerhalb dieser Teilflache bzw. den technischen Anforderun-
gen an diesen keine andere Festsetzungsmadglichkeit zur Ermoglichung der erforderlichen
baulichen Dichte greift.

So kann keine Festsetzung zu einer geschlossenen Bauweise getroffen werden, da trotz
Bedarf an effizienter Nutzung des Baugrundstiicks ein geringfiigiger Abstand zu den nord-
lichen und westlichen Baugebietsgrenzen technisch notwendig ist.
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Innerhalb der Teilflache TF 1 wird aufgrund dessen die Tiefe der nachzuweisenden Ab-
standsflachen auf einen festen Wert von 3 m reduziert. Auch dieses Mal} ist unabhangig
von der Hoéhe der baulichen Anlage, fiir die eine Abstandsflache gemal bauordnungs-
rechtlichen Bestimmungen zu beachten ist, einzuhalten.

Innerhalb der Teilflache TF 1 ist ein freistehender Baukdrper geplant, fur den der jeweilige
Grundstuckszuschnitt effizient genutzt werden soll. Dies macht zwar eine Reduzierung
der Abstandsflachenforderung notwendig, jedoch weist dieser freistehende Baukorper
selbst auf fast allen AuRenseiten Nutzungen und Offnungen auf, die ein Mindestmal an
Abstandsflachen bendtigen.

Eine solche Abweichung von den Regelungen zu Abstandsflachen hat unausweichlich
Auswirkungen auf die mit der Abstandsflachenforderung verbundenen Schutzziele hin-
sichtlich Belichtung, Beliftung, Sozialabstand und Brandschutz.

Der Bereich der Teilflache TF 1 des Sonstigen Sondergebiets besitzt die Einzelhandels-
nutzung im Erdgeschossbereich selbst keine Anspriiche an Sozialabstand. Eine ausrei-
chende Belichtung und Beliftung sind tber die sidlich an den geplanten Baukdrper an-
grenzenden Freiflache des Parkplatzes sowie auf technischer Ebene gesichert.

Der dartiberliegende Wohnungsbau ist aufgrund der vorgesehenen Anlagenplanung nach
-innen“ orientiert — der Freiraum wird zwischen den beiden geplanten Wohnblécken an-
geordnet. Auch dieser wird von Siden belichtet und beliftet.

Erhebliche Auswirkungen auf die westlich auflerhalb des Geltungsbereichs gelegenen,
privaten Grundstiicke sind nicht zu erwarten. Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung
ist weiterhin mdéglich, da die dafiir insbesondere wichtige Siidrichtung unverbaut bleibt.
Aufgrund der Gebaudehohe, -tiefe und -Ausrichtung entstehen keine wesentlichen zu-
satzlichen Verschattungen. Die Hauptbelichtungsrichtungen der Aufenthaltsraume der
Nachbargebaude werden durch das Bauvorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt. Die
verbleibende Distanz sowie die offene Bauweise gewahrleisten weiterhin eine ausrei-
chende Luftzirkulation.

Der groRe Abstand der zukinftigen Bebauung in der Teilflache TF 1 ermdglicht einen
ausreichenden Sozialabstand. Die ,griinen” Freiraume auf den angrenzenden Grundstu-
cken bleiben von den Planungen unberihrt. Ein zweite Bebauungsreihe in dieser Lage
ist zuklinftig nicht anzunehmen.

Das geplante Gebaude weist eine ortsubliche volle Kubatur auf. Wandhdhe und -lange
bewegen sich im ortsiiblichen Rahmen bzw. im Rahmen der Umgebungsbebauung. Eine
erdriickende oder einmauernde Wirkung ist nicht zu erwarten. Eine unzumutbare optische
Beeintrachtigung ist nicht gegeben.

Der Brandschutz muss bei allen Neubauprojekten, unabhangig von abweichenden For-
derungen zu Abstandsflachen, auf die jeweilige Bestandssituation angepasst werden.

Im Bereich der Einzelhandelsagglomeration, die ganzlich neu geordnet wird, ist geman
Planungskonzept der Brandschutz ohnehin ganzlich neu zu ordnen / sicherzustellen. So
sind u.a. (erganzende) Loschwasserentnahmestellen neu anzuordnen. Dabei kann die
dichtere Bebauung aufgrund der Abweichungen in der Abstandsflachenforderung beriick-
sichtigt werden.

Fir die weiteren Teilflachen des Sonstigen Sondergebiets ergibt sich kein Bedarf fiir eine

Abweichung von den Tiefen der Abstandsflachen. Gleiches gilt fir die Teilflachen im Ur-
banen Gebiet.

Zusammenfassend ergibt sich folgende textliche Festsetzung:

13. Innerhalb der Teilfliche TF 1 des Sonstigen Sondergebiets wird die Tiefe der
nachzuweisenden Abstandsflachen, unabhdngig von der Héhe der baulichen
Anlage, fiir die eine Abstandsflaiche gemaR bauordnungsrechtlichen Bestim-
mungen nachzuweisen ist, auf einen Wert von 3 m reduziert.

§ 9 Abs. 1 Nr.2a BauGB

Festsetzung
Abweichung von der
Tiefe der
Abstandsfldchen

5.7.6 Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Im vorliegenden Bebauungsplan wird von der Forderung gemaf Landesbauordnung ab-
gesehen, gemal der die geplante offene Stellplatzanlage zwischen den Marktgebauden
mit einer Solaranlage zu lGberdecken/bebauen ist. Eine Anlage zu Nutzung solarer Ener-
gie Uber der Stellplatzanlage, die den Umstand bericksichtigt, dass sowohl Baume auf
der Stellplatzanlage gepflanzt werden sollen und die Flachen auch der Anlieferung mittels
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LKW dienen sollen, wiirde aufgrund der dann notwendigen Hoéhe zu stadtebaulich nicht
gewollten Auswirkungen fihren.

Als Ausgleich wird eine Forderung zur Umsetzung von Anlagen zur Nutzung solarer Ener-
gien auf den Dachflachen der im Bereich der Einzelhandelsagglomeration geplanten Ge-
baude in den Bebauungsplan aufgenommen.

In diesem Zusammenhang sind im vorliegenden Bebauungsplan auch Forderungen zur
Neigung der Dacher im Sondergebiet aufgenommen worden.

Um die Umsetzung eines Mindestmalies von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien auf den Dachflachen abzusichern, wird eine entsprechende Festsetzung auf Rechts-
grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23b) BauGB getroffen.

Durch diese wird bestimmt, dass auf Mindestens 60 % aller nutzbaren Dachflachen der
Gebaude und baulichen Anlagen im Sondergebiet Anlagen zur Erzeugung und/oder Nut-
zung erneuerbarer Energien umzusetzen sind.

Nutzbare Dachflachen sind solche, die sich konstruktionsbedingt fur die Errichtung von
Anlagen zur Erzeugung und/oder Nutzung von erneuerbaren Energien eigenen. Nicht an-
zurechnen sind Flachen, die fur notwendige technische Aufbauten (z.B. Schonsteine, Be-
IGftungen, Antennen & Satelliten, Kiihlanlagen, etc.) bendétigt werden.

Unter die Anlagen zur Erzeugung sowie Nutzung erneuerbarer Energien auf den Dach-
flachen fallen vor allem Photovoltaik- und Solarthermieanlagen. Jedoch kann auch die
Flache anderweitige Anlagen zur Erzeugung und/oder Nutzung erneuerbarer Energien
bei der Erfullung der Festsetzung beriicksichtigt werden.

Daraus ergibt sich folgende Festsetzung:

14. Innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebiets sind die nutzbaren Dach-
flachen der Gebaude und baulichen Anlagen zu mindestens 60 % mit Anlagen
zur Erzeugung und/oder Nutzung erneuerbarer Energien auszustatten. Flachen
fur notwendige technische Aufbauten (z.B. Schonsteine, Beliiftungen, Anten-
nen & Satelliten, Kiihlanlagen, etc.) sind nicht Teil der nutzbaren Dachflache.

§ 9 Abs. 1 Nr. 23b) BauGB

Far die weiteren Bauflachen im Bebauungsplan auRerhalb des Sondergebiets wird keine
Forderung zum Einsatz von erneuerbaren Energien formuliert. Dadurch soll eine kleintei-
lige und flexible Umsetzung bei den einzelnen Gebauden ermdglicht werden. Aus Sicht
der Stadt bestehen hier zudem ausreichend gesetzliche Forderungen, die den Einsatz
erneuerbarer Energien absichern.

5.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens als ortliche Bauvorschriften auf der Grundlage des § 9 Abs. 4
BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO in den Bebauungsplan ibernommen.

Angestrebt wird gemal Planungskonzept eine ortstypische Ausgestaltung fur die pragen-
den Hauptanlagen insbesondere entlang der fir das Ortsbild bedeutende ,Bahnhof-
stral3e” aber auch fir die einbezogenen Nebenstrallen. MaRgeblich sind hier unter ande-
rem die Dachauspragungen.

Zur vertraglichen Einfigung des Plangebiets in den umgebenden Bestand wird die Dach-
neigung reguliert. Dies ist notwendig, Da mit den getroffenen Festsetzungen zur Zahl der
zulassigen Geschosse alleine extrem steile Dacher oder auch Flachdécher gerade ent-
lang der ,Bahnhofstrale® nicht verhindert werden kénnen.

Mit Blick auf den vorliegenden Bestand an Dachneigungen im Plangebiet und dessen
unmittelbaren Umfeld, insbesondere entlang der ,Bahnhofstral’e®, wird ein Bereich zwi-
schen 30 und 45 Grad als ortstypische Dachneigung bestimmt. Neubauten haben sich in
diese Grad-Bereich einzugliedern.

Gemal Planungskonzept wird von dieser allgemeinen Vorgehensweise im Bereich des
Sondergebiets abgewichen. Hintergrund ist, die stark von der restlichen Bebauung im
Plangebiet abweichende Bauweise der Marktgebdude. Dies erfordert eine entspre-
chende, anderweitige Regelung.

Hinzu kommt, dass die Dachflachen innerhalb des Sonstigen Sondergebiets per Festset-
zung fir die Errichtung von Anlagen zur Erzeugung und Nutzung erneuerbarer Energie
genutzt werden sollen.

Aus Sicht der Stadt ist es ausreichend eine der generellen Dachgestaltung entsprechen-
den Dachneigung fir die unmittelbar an die Teilflache TF 11 des Urbanen Gebiets
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angrenzenden Flachen des Sonstigen Sondergebiets entlang der ,Bahnhofstral3e” zu for-
dern.

Die geplante Bebauung der dort gelegenen Teilflaiche TF 2 b des Sonstigen Sonderge-
biets soll sich gemal Planungskonzept ohnehin an dem sudlich angrenzenden Bestand
orientieren. Daher wird an dieser Stelle eine Dachneigung analog zu den Flachen des
Urbanen Gebiets gefordert.

Eine Ausfiihrung der Dachflachen innerhalb der Teilflache TF 1 sowie der Dachflachen
in den Teilflachen TF 2 a sowie TF 3 als Flachdacher oder Dacher mit geringer Neigung
wirde entscheidende Flachen fur die Errichtung von Photovoltaik- und -thermieanlagen
bieten.

Da von diesen Flachen keine vergleichbare Wirkung auf das lokale Ortsbild ausgeht, wie
im Fall der Dachflachen in der Teilflache TF 2 b, wird an dieser Stelle auf eine Forderung
zu einer bestimmten Dachneigung verzichtet.

Eine Forderung groReren Neigungswinkeln der Dachflachen fir die z.B. Teilflache TF 3
wiirde zudem zu Ubermafigen Dachaufbauten flihren, die wiederum selbst das Ortsbild
stéren wurden.

Den vorhergehenden Ausflihrungen folgend wird fir sdmtliche Teilflachen des Urbanen
Gebiets, flir das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet sowie flr die Teilflache TF 2 b des
Sonstigen Sondergebiets eine Dachneigung zwischen 30 und 45 Grad vorgegeben.

Zur Ausfiihrung der Dachneigung ergibt sich daher folgende Festsetzung:

15. Dacher innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets, innerhalb des Urbanen Ge-
biets sowie in der Teilfliche TF 2 b des Sonstigen Sondergebiets sind mit einer
Dachneigung zwischen 30 und 45 Grad auszufiihren.

§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO

Aus gestalterischen Griinden sind im Bebauungsplan zudem Festsetzungen zu Werbe-
anlagen erforderlich.

Fir (grof¥¢flachige) Einzelhandelsbetriebe sind Ublicherweise Gebdude-unabhangige, frei-
stehende Werbeanlagen, vorwiegend im Bereich der Zufahrten bzw. des 6ffentlichen Ver-
kehrsraums erforderlich. Diese sollen auch vorliegend, dem Planungskonzept entspre-
chen, ermdglicht werden. Unter solche Werbeanlagen fallen z.B. Werbepylonen, Stelen
oder Schilder.

Eine Haufung separater von den Gebauden unabhangiger Aufsteller soll im Interesse des
Ortsbildes aber verhindert werden.

Mit der Satzung Uber die Gestaltung von Werbeanlagen in der Stadt Senftenberg (Wer-
beanlagensatzung der Stadt Senftenberg) vom 15.02.2006 liegt eine allgemeine kommu-
nale Steuerung zu Werbeanlagen im gesamten Stadtgebiet vor. Diese Satzung regelt u.a.
auch die Verortung, Anzahl und Mafte von Werbeanlagen.

Um die zuvor benannten, fiir Einzelhandelsbetriebe typischerweise erforderlichen Wer-
beanlagen, zu ermdglichen und gleichzeitig zu steuern, sind abweichende Bestimmungen
im vorliegenden Bebauungsplan erforderlich.

Alle weiteren, von den nachfolgend beschriebenen Abweichungen nicht berthrten Inhalte
der Werbeanlagensatzung, finden zuklnftig auch im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Anwendung.

An zwei entlang der ,BahnhofstralRe* verorteten Werbepylonen sollen die einzelnen Wer-
beanlagen fur alle am Standort etablierten Unternehmen aufnehmen.

Eine Verortung der Werbepylone wird nicht vorgenommen. Aufgrund der Vorgaben zur
Umsetzung der im Sondergebiet geplanten Gebaude (z.B. durch Baulinien) und den An-
forderungen fir Werbeanlagen (u.a. gute Sichtbarkeit vom 6ffentlichen (Verkehrs-) Raum
aus) ist eine Umsetzung der Werbepylone ohnehin nur im Bereich der offenen Stellplatz-
anlage in Richtung der ,Bahnhofstralle“ anzunehmen.

Zusatzlich zu den Werbepylonen sind begleitende Fahnenmasten ebenfalls auf Hohe der
offenen Stellplatzanlage und entlang der ,Bahnhofstrale” geplant. Fir die Bewerbung der
am Standort geplanten drei Markte sind 5 Fahnenmasten vorgesehen.

Als erganzende Werbeanlagen sowie als zusétzliche Kennzeichnung der (neuen) Ein-
fahrtsbereiche zur offenen Stellplatzanlage ist an jeder der beiden Zufahrten eine Zu-
fahrtsstele geplant. Diese weisen jeweils eine Breite von 1,5 m auf.
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Als maximale Hoéhe fur die beiden Werbepylone wird eine Héhe von 15 m tber dem an-
stehenden Gelénde bestimmt. Fir die 5 Fahnenmasten gilt eine maximale Hohe von 8 m.
Die Zufahrtsstelen dirfen eine maximale Héhe von 3,5 m nicht Uberschreiten.

Dies ist ausreichend fiir wirkungsvolle Werbewirkungen und gleichzeitig vertraglich mit
der Bebauung in der ,Bahnhofstrale®.

MaRgeblich ist die Gelandehohe gemal Vermessungsgrundlage am im spateren Bauan-
tragsverfahren bestimmten Standorte der Pylone.

Fir die geplanten Einzelhandelseinrichtungen, Vollsortimenter und Discounter im Le-
bensmittelbereich sowie ergénzender Fachmarkt im Drogeriebereich, sind entspre-
chende, grofR¥flachige Werbeanlagen typisch und werden von den entsprechenden Unter-
nehmen im Rahmen der Werbekonzepte bendtigt.

Im vorliegenden Fall werden diese Anlagen, je nach Teilflaiche des Sondergebiets, aller
Wahrscheinlichkeit nach an den Gebaudeseiten in Richtung ,Bahnhofstral’e oder zur
offenen Stellplatzanlage zwischen den Marktgebduden angebracht. Andere Ausrichtun-
gen sind unwahrscheinlich, sollen jedoch, um Fehlentwicklungen zu verhindern, ausge-
schlossen werden.

Zusatzlich werden die entsprechenden Anlagen nur auf Héhe der Geschosse zugelassen,
in denen auch die entsprechenden grof3flaichigen Einzelhandelsbetriebe zulassig sind.
Dementsprechend sind solche Anlagen oberhalb des Erdgeschosses unzulassig.

Dabei sollen tiberdimensionierte Werbeanlagen mit Blick auf das Ortsbild verhindert wer-
den. In der Folge sind an Gebaude gebundene Werbeanlagen in Form von z.B. Schildern,
Tafeln, Kasten, Logos / Schriftziigen jeweils nur in den maximalen Maf3en von 5 m Breite
und 3 m Héhe zulassig.

Um eine vollstandige Bedeckung des zulassigen Fassadenbereichs durch Werbeanlage
und so eine optische Stérung der auleren Wirkung der Gebaude auf das Umfeld bzw.
den StralRenzug der ,Bahnhofstra3e“ zu verhindern, soll zusatzlich die Gesamtgrée aller
Werbeanlagen je Fassade begrenzt werden. Unter zugrunde legen einer typischen Au-
Renwerbungsgestaltung im Bereich von (grol¥flachigen) Einzelhandelsbetrieben, wird die
maximal durch solche Werbeanlagen eingenommene Flache auf 15 % je Fassadenseite
des Erdgeschosses beschrankt. Damit sind je AuRenseite der einzelnen Gebaude 85 %
der Fassade des Erdgeschosses frei von Werbeanlagen zu halten.

Eine Beleuchtung oder Hinterleuchtung dieser Werbeanlagen (darunter fallen auch
selbstleuchtende Anlagen) soll in jedem Fall aufgrund der marktiblichen Anforderungen
mdglich sein.

Nur fir den Bereich des festgesetzten Sonstigen Sondergebiets wird folgende Festset-
zung zur Zulassigkeit von Werbeanlagen getroffen:

16. Abweichend von der Satzung lber die Gestaltung von Werbeanlagen in der
Stadt Senftenberg (Werbeanlagensatzung der Stadt Senftenberg) vom
15.02.2006, sind im Sonstigen Sondergebiet folgende Gebaude unabhingige
Werbeanlagen zuldssig: Zwei freistehende Werbeanlage als Pylone mit einer
Hohe von maximal 15 m und maximal 5 Fahnenmasten mit einer Hohe von ma-
ximal 8 m. Zusatzlich sind in den geplanten Einfahrtbereichen zum Parkplatz
insgesamt zwei Zufahrtsstelen mit einer Hohe von maximal 3,5 m und einer
Breite von maximal 1,5 m zuldassig. Weitere Werbeanlagen sind im Sonstigen
Sondergebiet nur an den Gebdudefassaden in Richtung der ,,BahnhofstraBe*
sowie in Richtung der mit ,,Stp“ bezeichneten Flache zur Umgrenzung von Fl&-
chen fiir Nebenanlagen, Stellpliatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen und in
beiden Bereichen ausschlieBlich ersten Geschoss (Erdgeschoss) zuldssig. Die
entsprechenden Werbeanlagen sind in Form von z.B. Schildern, Tafeln, Kasten,
Logos / Schriftziigen (jeweils auch be- oder hinterleuchtet) zuldssig. Die GroRe
der entsprechenden Werbeflachen darf jeweils die MaBe von (B x H) 5,0 m zu
3,0 m nicht liberschreiten und darf nicht mehr als 15% der Fassadenflache des
Erdgeschosses der jeweiligen Gebaudeseite einnehmen.

§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO

Gemal dem unter Punkt 4 dieser Begriindung skizzierten Planungskonzept sollen be-
sondere Regelungen zur Gestaltung der Fassade des geplanten Vollsortimenters in Rich-
tung der ,Bahnhofstrae” getroffen werden. Dies liegt darin begriindet, dass aufgrund der
Art der Nutzung und der Ausrichtung der Front des Gebaudes in Richtung Stden an die-
ser Stelle Vorhaben-typisch eine durchgehende Fassade ohne Offnungen / (Schau-)
Fenster anzunehmen ist.
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Aus diesem Grund wird eine Festsetzung getroffen, mit Hilfe der die Ostfassade des Voll-
sortimenters optisch zoniert und gegliedert werden soll. Dadurch wird die Durchgangigkeit
der Fassade gebrochen und eine Unterteilung erreicht.

Der entsprechende Fassadenabschnitt ist in der Planzeichnung mit den Punkten ,A* und
.D" begrenzt. Der Bereich der dazwischen ist gemaR den hier formulierten Vorgaben zu
Fassadengestaltung zu gliedern / zu gestalten.

Um dies umzusetzen wird eine Maximallange der Fassade bestimmt, die in einer Gestal-
tungart ausgeflihrt werden darf. Der sich daran direkt anschlieRende Fassadenabschnitte
muss sich in der Gestaltung merklich unterscheiden.

Eine nachfolgende, erneute Verwendung der ersten Gestaltungsart ist zulassig. So wird
ein regelmafiger Wechsel erreicht, aber auch Wiederkehrende ,Muster ermdglicht.

Die Gestaltungsart bzw. die Unterschiede zwischen unterschiedlich gestalteten Abschnit-
ten kann sich in verschiedenen Farbtdnen, verschiedenen Materialitdten oder verschie-
denen GréRen/Formen gleicher Bauelemente ausdriicken-

Die maximale Fassadenbreite, die in einem Farbton gestaltet werden darf, betragt 15 m.
Bei der maximal zulassigen Gebaudelange innerhalb der Teilflache TF 1 von 85 m erge-
ben sich so mindestens sechs einzelne Gestaltungsabschnitte.

An der Fassade angebrachte Werbeanlagen bleiben bei der Berechnung der maximalen
Fassadenbreite je einheitlich gestaltenden Fassadenabschnitt unberlcksichtigt. Dazu
sind die entsprechenden weiteren Festsetzungen zu Werbeanlagen zu beachten.

17. Die AuBenfassaden neu zu errichtender Gebaude innerhalb der Teilflaiche TF 1
des Sonstigen Sondergebiets im Bereich zwischen den gekennzeichneten
Punkten ,,A“ und ,,D“ sind im Bereich des Erdgeschosses durch die sich merk-
lich unterscheidende Gestaltung der Fassade zu gliedern. Ein optisch einheit-
lich gestalteter Abschnitt darf eine Fassadenldange von 15 m nicht iiberschrei-
ten. Die Gestaltung der AuBenfassaden kann sich z.B. durch verschiedene
Farbtone, Materialitdten oder Bauelemente unterscheiden.

§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO

Erganzend zur Gliederung der Fassade durch sich optsich unterscheidende / abwech-
selnde Abschnitte sollen zur Umsetzung der Planungsziele zur Fassadengestaltung im
Bereich der Ostseite des geplanten Neubaus des Vollsortimenters MalRhahmen zur Fas-
sadenbegrinung bestimmt werden.

Trotz der Umsetzung als Pflanzmalinahme steht das Ziel der optischen Gestaltung / Auf-
wertung im Mittelpunkt. Daher ist auch fur diese Festsetzung § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO die Rechtsgrundlage.

Vorgesehen ist, die Fassade des Vollsortimentes jeweils an der norddstlichen und an der
sudostlichen Ecke des Gebaudes, also jener in Richtung der ,Bahnhofstrale®, zu begri-
nen.

Diese Bereiche sind durch die Punkte ,A“ bis ,,C* sowie ,D“ bis ,F* in der Planzeichnung
gekennzeichnet. Ausgangs- / Eckpunkte sind ,A” und ,D von denen jeweils 9 m entlang
der maximalen Gebaudefluchten bestimmt werden.

Ausgehend von den genauen Eckpunkten des Gebaudes sind mindestens 4 m in die bei-
den jeweiligen Gebaudefluchten zu begriinen. Dies fiihrt zu einer Eingrinung der Fas-
sade in Richtung der ,Bahnhofstrafle“ am nérdlichen und am suidlichen Ende der Fassade
sowie der ersten 4 m der Fassade auf der Nord- und auf der Sidseite des Gebaudes
(jeweils von Osten aus gesehen).

Die Eingrinung der Fassade wird nur im Erdgeschoss vorgegeben. Nur im Bereich des
in diesem Geschoss geplanten Vollsortimenters ist eine Gestaltung der Fassade notwen-
dig. In den Obergeschossen sind Wohnnutzungen vorgesehen, die aufgrund der Nut-
zungsart zu einer eigenen Zonierung und Bespielung der Fassade fuhren.

Offengelassen wird die Art der Umsetzung der Begriinung der o.g. Fassadenabschnitte.
Dies kann entweder durch das Anpflanzen von Arten / Gehdlzen erfolgen, die vor der
Fassade stehen und sie damit Begriinen oder durch solche, die mittels Ranghilfen direkt
an der Fassade wachsen.

18. Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets, Teilfliche TF 1 sind, ausgehend von
den in der Planzeichnung gekennzeichneten Punkten ,,A“ und ,,D“ die je ersten
4 m der Gebaudefassaden im Erdgeschoss in Richtung der Punkte ,,B“ und ,,C“
sowie der Punkte ,E*“ und ,,F*“ durch Anpflanzungen zu begriinen.

§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO
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5.9 Sonstige Planinhalte

5.9.1 Kennzeichnungen / Nachrichtliche Ubernahmen

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

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Kennzeichnungen nicht erforderlich.

5.9.1.1 Nachrichtliche Ubernahmen

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

Die Flachen im Geltungsbereich werden grof3flachig durch ein Hochwasserrisikogebiete
mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQ extrem) liberlagert.

Gemal § 78b WHG sollen bauliche Anlagen in Hochwasserrisikogebieten nur in einer
dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden.

Das Hochwasserrisikogebiet HQextrem Wird auch zeichnerisch als nachrichtliche
Ubernahme in der Planzeichnung dargestellt.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Baume, die nach der Verordnung des
Landkreises Oberspreewald-Lausitz zum Schutz von Baumen und Hecken (Geholz-
schutzverordnung - GehélzSchVO LK OSL), in der Fassung der 1. Anderung vom
06.12.2018, geschitzt sind. Auf diesen Sachverhalt wird im B-Plan durch Text hingewie-
sen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Baume, die nach der Verordnung
des Landkreises Oberspreewald-Lausitz zum Schutz von Baumen und Hecken
(Gehdlzschutzverordnung - Geh6lzSchVO LK OSL), in der Fassung der 1. An-
derung vom 06.12.2018, geschiitzt sind. Ein Beseitigen ist nur nach Zustim-
mung durch die zustandigen Stellen zulédssig.

5.9.2 Vermerke / Hinweise

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

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Vermerke nicht erforderlich.

5.9.2.1 Hinweise

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

Um im Rahmen der Vorhabenrealisierung Verstd3e gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG abzuwenden sind u. U. gegebenenfalls Malinahmen zum Schutz von Arten
erforderlich, die durch konkrete Vorhaben betroffen sind.

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

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung ibernommen, um auf dro-
hende arten- und auch biotopschutzrechtliche Konflikte und der Notwendigkeit zu deren
Abwendung aufmerksam zu machen:
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Realisierungen von Vorhaben sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass
unter die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG fallende Arten nicht beeintrachtigt
werden und dass Vorhaben fachkundig durch eine 6kologische Baubegleitung
uberwacht werden, um arten- und biotopschutzrechtliche Konflikte auszu-
schlieRen.

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

Die untere Naturschutzbehdérde wird bei Vorhaben von der zustandigen Genehmigungs-
behorde beteiligt bzw. ist bei genehmigungsfreien Vorhaben direkt vom Vorhabentrager
zu beteiligen.

Im Umweltbericht sind entsprechende Malnahmen zur Losung artenschutzrechtlicher
Konflikte aufgezeigt.

Mit der Satzung Uber die Gestaltung von Werbeanlagen in der Stadt Senftenberg (Wer-
beanlagensatzung der Stadt Senftenberg) vom 15.02.2006 liegt eine allgemeine kommu-
nale Steuerung zu Werbeanlagen im gesamten Stadtgebiet vor. Diese Satzung regelt u.a.
auch die Verortung, Anzahl und Mal3e von Werbeanlagen (siehe dazu Ausflihrungen un-
ter Punkt 2.3 dieser Begriindung).

Um fur Einzelhandelsbetriebe typischerweise erforderliche Werbeanlagen zu ermogli-
chen und gleichzeitig zu steuern, sind abweichende Bestimmungen im vorliegenden Be-
bauungsplan als bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen worden.

Alle weiteren, von den in den Festsetzungen des Bebauungsplans definierten Abweichun-
gen nicht berthrten Inhalte der Werbeanlagensatzung, finden zukiinftig auch im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Anwendung.

Da sich die getroffenen Festsetzungen zu Abweichungen von der Werbeanlagensatzung
lediglich auf den Bereich des festgesetzten Sonstigen Sondergebiets beschranken, sind
die Inhalte der Satzung im weiteren Geltungsbereich uneingeschrankt zu beachten.

Darauf wird nochmals auf der Planurkunde hingewiesen.

Mit Ausnahme der explizit festgesetzten Abweichungen von den Inhalten im
Sonstigen Sondergebiet ist die Satzung liber die Gestaltung von Werbeanlagen
in der Stadt Senftenberg (Werbeanlagensatzung der Stadt Senftenberg) vom
15.02.2006 im Geltungsbereich anzuwenden.

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

Die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans geltenden sowie sachlich und
raumlich wirkenden kommunalen Satzungen sind unter Punkt 2.3 dieser Begriindung auf-
gefuhrt.

Weitere Themen kénnen bspw.

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

- spezieller Artenschutz nach § 44 BNatSchG

- Pflichten nach den Vorschriften zum Bodendenkmalschutz (Landesrecht)
genannt.

Allein daher wird auf eine Erwahnung ,allgemeingultiger’ — d. h. unabhangig von den kon-
kreten Standorteigenschaften bestehender — Vorschriften verzichtet. Ein derart angerei-
cherter Bebauungsplan liefe — abgesehen von der Uberfrachtung mit nicht-bauleitplane-
rischen Inhalten —zwangslaufig Gefahr, irrefiihrende Aussagen zu treffen bzw. eine fal-
sche Sicherheit / Abgeschlossenheit zu suggerieren.

Daher wird folgender Hinweis auf die Planurkunde aufgenommen:

Das Vorhandensein eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans entbindet nicht
von der Pflicht, weitere bei der Vorhabenrealisierung einschlagige giiltige
(Rechts-) Vorschriften zu ermitteln, zu priifen und ggf. zu beachten.
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6 Auswirkungen

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

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

Dieser Punkt wird im Laufe des Verfahrens vervollstindigt.

6.1 Entwicklung aus dem FNP

Bebauungspléne sind allgemein aus dem Fldchennutzungsplan (FNP) als vorbereitenden
Bauleitplan zu entwickeln (Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB).
Im zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebauungsplans rechtswirksa-

men Flachennutzungsplan i.d. F. vom 04.05.2019 ist der Bereich Uberwiegend als Ge-
mischte Bauflache dargestellt.

Dabei wird zwischen ,Gemischter Bauflache § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO* auf der Ostseite
der Bahnhofstralte und ,Gemischter Bauflache § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO — Aufwertungs-
gebiet — Aufwertungsmafinahmen in Gebauden und im Wohnumfeld* auf der Westseite
der BahnhofstralRe unterschieden.

Die Flachen im Ostteil des Geltungsbereichs, zwischen Puschkin- und Rathenaustralle,
werden als ,Wohnbauflache § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO* dargestellt.

Der Bereich der beiden bestehenden Einzelhandelsmarkte wird als ,Sonderbauflache § 1
Abs. 1 Nr. 4 BauNVO mit Zweckbestimmung Handel“ dargestellt.

Die Festsetzungen zum Urbanen Gebiet mit den Teilflachen TF 4 bis TF 12 entspricht
den Darstellungen zu Gemischter Bauflache im FNP.

Den Darstellungen zu Wohnbauflachen im Bereich siidlich der ,Puschkinstrale“ wird
durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets im Bebauungsplan entsprochen.

Die festgesetzte Teilflache TF 3 im Ganzen sowie ein Grofteil der Teilflachen TF 1 und
TF 2 des festgesetzten Sondergebiets decken sich mit den Darstellungen des FNP zu
Sonderbauflachen mit Zweckbestimmung ,Handel“.

Der sudliche Teil der Teilflache TF 2 und der nordliche Teil der Teilflache TF 1 des Son-
dergebiets jedoch werden im FNP, wie oben beschrieben, als Gemischte Bauflache dar-
gestellt.

Die Folgen daraus sind im weiteren Aufstellungsverfahren zu bestimmen.

6.2 Qualifizierter Bebauungsplan

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

Die Ergebnisse der Umweltpriifung (UP) werden nach den Vorgaben der Anlage 1 zum
BauGB im Umweltbericht (UB) zusammengefasst.

Nach § 2a Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind im Umweltbericht die aufgrund der UP
nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Anlage 1 zum BauGB ermittelten und bewerteten Be-
lange des Umweltschutzes darzulegen.

Dieser Punkt wird im Laufe des Verfahrens vervolistandigt.
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8 Anhang

8.1 Sonstige Hinweise fur die Durchfuhrung

Nachfolgend werden spezielle Hinweise aus den vorliegenden Stellungnahmen zum B-
Plan zusammengefasst, die insbesondere die nachfolgenden Planungsebenen betreffen.

Trotz dieser Hinweise entbindet das Vorhandensein eines rechtskraftigen Bebauungspla-
nes den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung fiir die zuldssigen Vorhaben die
einschlagigen, zum Zeitpunkt gultigen Vorschriften zu ermitteln und zu beachten.

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

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

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

Aufgrund der Nahe zum Wald, welcher als Rickzugsort fiir zahlreiche Tierarten dient,
wird darauf verwiesen, dass die Licht-Immissionen so weit wie mdglich zu reduzieren und
Beleuchtungen ,insektenfreundlich“ zu gestalten sind.

Gemal §4 Abs. 1 Nr. 4 Bundesartenschutzverordnung ist es verboten, wild lebende
Tiere der besonders geschutzten Arten und der nicht besonders geschitzten Wirbeltier-
arten, die nicht dem Jagd- oder Fischereirecht unterliegen, mit kiinstlichen Lichtquellen,
Spiegeln oder anderen beleuchtenden oder blendenden Vorrichtungen nachzustellen, sie
anzulocken oder zu téten.

Die Leitlinie des Umweltministeriums zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen
enthalt Vorgaben zum Umgang mit Beleuchtung. Diese und aktuelle SchutzmaRnahmen
(z. B. Beleuchtung <3000 Kelvin) sind bei der Planung und Errichtung der Beleuchtung
zu berucksichtigen.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen o. &. entdeckt
werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG unverziiglich den zustandigen
Stellen anzuzeigen. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind
gem. § 11 Abs. 3 BbgDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige in unverénder-
tem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schit-
zen. Funde sind unter den Voraussetzungen des § 11 Abs. 4 und des § 12 BbgDSchG
abliefrungspflichtig.

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

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

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

Die nach § 202 BauGB geltenden Schutzanspriiche des Mutterbodens sind bei Errichtung
oder Anderung von baulichen Anlagen im Plangebiet einzuhalten. So ist der Oberboden
bei wesentlichen Anderungen der Erdoberflaiche bzw. bei Aushubarbeiten in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen.
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Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Ver-

mischungen mit Bodenmaterial insbesondere mit dem Mutterboden auszuschlieRen sind.

Alle im Zusammenhang mit den Arbeiten anfallenden Abfélle sind einer ordnungsgema- Abfallbehandlung
Ren und schadlosen Entsorgung zuzufihren. Hierfir sind sie einer Abfallschliisselnum-

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

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

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

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

das Betreiben von Feuerstatten.

Nach den bauordnungsrechtlichen Vorgaben dirfen Gebaude nur errichtet werden, wenn ErschlieBung
bis zum Beginn der Nutzung des Gebaudes die Zufahrtswege sowie die Wasserversor-

gungs- und die Abwasserbeseitigungsanlagen nutzbar sind.

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

Der Leitungsbestand ist bei der Vorhabenplanung zu beachten.

Das trifft insbesondere auf den notwendigen Schutz bzw. auf Anderungen zu. Die be-
troffenen Leitungstrager sind rechtzeitig in die Planungen einzubinden.

Veranderungen am Bestand jeglicher Leitungen im Strallenraum als auch auf dem
Grundstuck sind nur im Einvernehmen mit den Versorgungsbetrieben zulassig.

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

Ein Uberbauen von Leitungen ist allgemein nicht zulassig.

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

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

Als Grundlage fir die Bilanzierung der Flachenaufteilungen und des Versiegelungs- und
Bebauungsgrads wird fiir die Bestandssituation die vorliegende Vermessungsgrundlage

fir den Bebauungsplan und fir den Planungsfall der Bebauungsplan mit seinen Festset-
zungen selbst herangezogen.

Die Einteilung des Plangebiets fiir die Bestandssituation ist dem nachfolgenden Plan zu
entnehmen. Die Einteilung fir den Planungsfall folgt den im Bebauungsplan festgesetzten
Bau-, Verkehrs- und sonstigen Flachen.
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8.2.1 Flachenbilanz

Bestand Planung Bilanz
Flache Anteil* Flache Anteil* Flache
Flachenkategorie (ha) (ha) (ha)
Einzelhandels- 1,17 32 % - - -1,17
agglomeration
Wohnen 0,54 15 % - - -0,54
sudl. Bahnhofstr.
Wohnen 1,04 29 % - - -1,04
nordl. Bahnhofstr./
Puschkinstralie
Verkehrsflache 0,86 24 % 0,86 24 % +-0,00
Sonstiges - - 1,24 34 % +1,24
Sondergebiet
Urbanes Gebiet * - - 1,31 36 % +1,31
Allgemeines - - 0,19 5% +0,19
Wohngebiet
Versorgungs- - - 0,01 1% +0,01
flachen
Summe 3,61 3,61 +-0,00
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8.2.2 Bilanz Grundflachen / Uberbauung

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

Bestand Planung Bilanz
Uberbaute  Uberbau-  (berbaute Uberbau- liberbaute
Flache ungsgrad*™ Flache ungsgrad*™ Flache
Flachenkategorie (ha) (%) (ha) (%) (ha)
Einzelhandels- 1,12 96 % - - -1,12
agglomeration
Wohnen 0,46 85 % - - -0,46
sudl. Bahnhofstr.
Wohnen 0,42 40 % - - -0,42
nordl. Bahnhofstr./
PuschkinstralRe
Verkehrsflache 0,73 85 % 0,73 85 % +-0,00
Sonstiges - - 1,24 100 % +1,24
Sondergebiet
Urbanes Gebiet * - 0,85 65 %~ +0,85
Teilfléche TF 4 0,16 60 %
Teilflaéche TF 5 0,20 60 %
Teilflache TF 6 0,08 60 %
Teilflache TF 7 0,10 80 %
Teilflache TF 8 0,12 80 %
Teilflache TF 9 0,10 80 %
Teilflaéche TF 10 0,06 80 %
Teilflache TF 11 0,03 80 %
Allgemeines - - 0,11 60 % +0,11
Wohngebiet
Versorgungs- - - <0,01 50 % +<0,01
flachen
Summe 2,73 75 % 2,93 81 % +0,20

A durchschnittlicher Wert zu allen nachfolgenden Teilflachen der Baugebietskategorie
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8.3 Rechtsgrundlagen

Die fir diesen Bauleitplan gultigen Rechtsgrundlagen sind:

Zitat

zuletzt geédndert durch

BauGB

BauNVO

PlanZV

BNatSchG

WHG

BbgKVerf

BbgBO

BbgNatSchAG

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

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

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

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

Gesetz zur Ordnung des Wasser-
haushalts - Wasserhaushalts-
gesetz, vom 31. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2585 ff.),

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

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

Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz in
der Fassung vom 21.01.2013
(GVBL.I/13, Nr. 03) ber. GVBI.
I/13 [Nr. 21])

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

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

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

zuletzt geéndert durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober
2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 09.01.2026
(BGBI. 202 I. Nr. 4)

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

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

zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 24. Juli 2025
(GVBLI/25, [Nr. 17])
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