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1 Planvorhaben
1.1 Verfahren

Bei dem hier vorliegenden Planvorhaben geht es um die erste Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 18 ,Bahnhofsvorplatz“ (nachfolgend ,B-Plan“ genannt) in der Stadt Grol3-
raschen.

Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 18 wurde im Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt mit der Bekanntmachung im Amtsblatt am 30.10.2009 rechtsverbindlich.

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

Ein Aufstellungsverfahren wird, gem. 8 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB nach der zum Tag des
Aufstellungsbeschlusses (dem férmlichen Verfahrensbeginn) geltenden Fassung des
BauGB durchgeftihrt.

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

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

Der vorliegende B-Plan wird im ,vereinfachten Verfahren“ auf der Grundlage des § 13
BauGB geéandert. Die gesetzlichen Voraussetzungen liegen vor (dazu siehe Argumenta-
tion Punkt 6 der Begriindung).

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

Der Aufstellungsbeschluss ist am 21.06.2024 im ,Amtsblatt‘, welches fur gesetzlich vor-
geschriebene Bekanntmachungen der Gemeinde festgelegt ist, ortsiiblich bekanntge-
macht worden.

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

1.2 Plangebiet

N/

———

Der Geltungsbereich liegt nérdlich des historischen Stadtzentrums und westlich des Bahn-
hofs in der Flur 2 der Gemarkung Grof3réschen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 3,1 ha.

Das Plangebiet ist innerhalb der Grenzen des zu dndernden B-Planes als ,Beplanter In-
nenbereich® anzusprechen. Die Flachen, die hinzugenommen werden, sind der Kategorie
»Unbeplanter Innenbereich“ zuzuordnen.
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1.3 Planungsgegenstand
1.3.1 Anlass / Ziel und Zweck

Durch die Vorhabenstrager Rewe und Aldi wurde um eine Erweiterung am Standort gebe-
ten.

Auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes und der Méglichkeit zur Verfigungstel-
lung der Erweiterungsflachen durch die Stadt ist eine Erweiterung der Versorger am
Standort mdoglich.

Die Vorhabentrager haben bei der Stadt einen Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes
(B-Plan) gestellt.

Ein entsprechendes Entwicklungskonzept als Grundlage fir die Planung liegt vor. Im Plan-
gebiet soll Raum fir die Erweiterung des bestehenden ,Supermarktes® von REWE und fiir
die Neuerrichtung Marktes des Lebensmittel-Discounters ALDI geschaffen werden.

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

1.3.2 Aufgabe

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist”.

Mit der angestrebten Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir eine Erweiterung des bereits bestehenden ,Sondergebietes flir den
grol¥flachigen Einzelhandel” geschaffen werden.

Das geplante Vorhaben kann unter den gegebenen Umstanden nicht genehmigt werden.
Das bestehende Baurecht lasst nicht zu, dass die geplanten Vorhaben realisiert werden
kénnen. Der Bereich muss zur Verwirklichung neugestaltet werden.

Der Bedarf fur die Erweiterung der Angebote soll zeithah gedeckt werden. Es besteht ak-
tuell Handlungsbedartf.

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

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

2 Planerische Grundlagen

2.1 Bindende Vorgaben
2.1.1 Raumordnung / Landesplanung

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

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald. Fir diese Planungsregion
sind folgende raumlich konkretere Planungen maf3geblich.

— Sachlicher Teilregionalplan 1l "Gewinnung und Sicherung oberflachennaher
Rohstoffe", verdffentlicht am 26. August 1998,

— Sachlicher Teilregionalplan "Grundfunktionale Schwerpunkte", veréffentlicht
am 22. Dezember 2021.

Daruber hinaus kdnnen sich aus
— dem Aufstellungsbeschluss des integrierten Regionalplanes der Regionalen
Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald vom 20.11.2014,
— dem Aufstellungsbeschluss des sachlichen Teilregionalplanes "Windenergie-
nutzung” vom 19.12.2022
zukinftig Vorgaben ergeben.
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Bauleitpléne sind gem. 8 1 Abs. 4 BauGB an die vom Trager der Raumordnung abschlie-
Rend abgewogenen und damit verbindlichen Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen.

Von den zustandigen Planungsstellen liegen bisher keine Mitteilungen vor. Die Stadt geht
davon aus, dass die Planung nicht mit den Zielen der Raumordnung kollidiert.

Aus Sicht der Stadt sind folgende Ziele zu beachten:
— Z 2.6 Bindung grofiflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte,
— Z 2.7 Schutz benachbarter Zentren,
— Z 2.10 Umgang mit Bestandssituationen,
— Z 2.12 Errichtung oder Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen
auBerhalb Zentraler Orte,
— Z 3.6 Mittelzentren.

GroRraschen ist mit Senftenberg als ,Mittelzentrum® eingestuft. Im vorliegenden Fall geht
es um ein bestehende Einkaufszentrum. Die Fléche des B-Planes liegt innerhalb des mit
Senftenberg abgestimmten Einzelhandelskonzept im ausgewiesenen ,Zentralen Versor-
gungsbereiches” der Stadt.

2.1.2 Sonstige Bindungen

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

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

Aus ,Umweltsicht” sind keine bindenden Vorgaben (wie Schutzgebiete, geschiitzte Bio-
tope 0. &.) zu beachten.

Die gem. B-Plan zuléssigen Vorhaben werden mit gro3er Sicherheit Arten betreffen, die
unter den besonderen Schutz des § 44 BNatSchG fallen.

In dieser Hinsicht ist auf Grund der vorhandenen Strukturen im Plangebiet mit folgenden
Artengruppen zu rechnen, die fur das konkrete Planvorhaben relevant sind

— Gebéaudebritende Vogel,
— Flederméuse.

Diese Arten konnen Uberwinterung und Brut- oder Aufzuchtplatze im Geb&udebestand
nutzen.

Das Baudenkmal
— Grofiraschen, Am Bahnhof, ,Bahnhofsgebaude®
befindet sich unmittelbar dstlich des Geltungsbereiches.

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

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

2.2 Planungen und sonstige Vorgaben

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

2.2.1 Grundsatze Raumordnung / Regionalplanung

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

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

Im Rahmen der vorliegenden Planung sind nach Ansicht der Stadt folgende Grundsatze
der Raumordnung zu bertcksichtigen
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— G 3.2 Grundversorgung
Die Funktionen der Grundversorgung sollen in allen Gemeinden abgesichert
werden.

— G 2.11 Strukturvertragliche Kaufkraftbindung
Bei der Entwicklung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge
getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum gebunden werden.

— G5.1Innenentwicklung und Funktionsmischung
(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspoten-
zialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbe-
sondere der Innenstadte ergeben, beriicksichtigt werden.
(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sol-
len einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

— G 8.1 Klimaschutz, Erneuerbare Energien
() Zur Vermeidung und Verminderung des Ausstof3es klimawirksamer Treib-
hausgase sollen
— eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusétzlichen
Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt
werden,
— eine rdumliche Vorsorge fiir eine klimaneutrale Energieversorgung, insbe-
sondere durch erneuerbare Energien, getroffen werden.).

Die ausfiihrliche Auseinandersetzung mit diesen Vorgaben erfolgt im Punkt 6 im weiteren
Text dieser Begriindung.

2.2.2 Formelle Planungen

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

Fir die Stadt besteht ein rechtswirksamer FNP. FNP vorhanden

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

Im Umfeld finden sich neben einer Bahnflache folgende Darstellungen

— Wohnbauflachen,
— Gemischte Bauflachen,
—  Gewerbliche Bauflachen.

FNP-Auszug
(Stand 8. Anderung)
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Der zu andernde verbindliche B-Plan setzt neben Verkehrsflachen ein Sonstiges Sonder- Verbindlicher B-Plan
gebiet ,Einkaufszentrum® fur die Unterbringung von nicht wesentlich stérenden, grol3fla- ,Bahnhofsvorplatz®
chigen Einzelhandelsbetrieben mit einem zentrumsorientierten Sortiment fest. Stand 2009

B-Plan 2009
Planzeichnung

MaRstab 1:1000
nm r—
[} [
o 10 25 50m
Die Art der Nutzung ist wie folgt geregelt: B-Plan 2009
Allgemein zulassig sind Art der Nutzung
— Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe,
Ausnhahmsweise kénnen zugelassen werden
— Einzelhandelsbetriebe und Laden mit einer Verkaufsflache kleiner als 700m2,
— Dienstleistungsbetriebe,
— Handwerksbetriebe,
— Raume fur freie Berufe.

Der B-Plan (2009) deckelt die Gesamtverkaufsflache (VFL) bei maximal 3.000mz. B-Plan 2009
Verkaufsflache

Das Mal3 der Nutzung ist mit der GRZ von maximal 0,9 und der zulassigen Hohe von B-Plan 2009

maximal 8,5 m festgelegt. Malf3 der Nutzung

Das Plangebiet bzw. sein Umfeld bertihren, neben dem zu andernden B-Plan folgende B-Pléane

weitere weitere stadtebauliche
— B-Plan ,Woschkower Weg*, Satzungen oder formelle
— B-Plan ,Calauer Stra’e Nord". Planungen

Weitere rechtsverbindlichen oder in Aufstellung befindlichen Bebauungspléane sind nicht
relevant.

2.2.3 Sonstige Planungen und fachliche Belange

Neben den formellen Planungen sind im Rahmen der Aufstellung von Bauleitpldnen durch
die plangebende Gemeinde ,informelle Planungen® zu berticksichtigen.
Das sind im Hinblick auf das konkrete Planvorhaben bzw. den Standort folgendes Informelle Planungen
— Einzelhandelskonzept fur die Stadt Grofl3raschen (CIMA Beratung und Manage-
ment 2018).

In diesem Konzept ist das Plangebiet als ,zentraler Versorgungsbereich“ ausgewiesen.

Auch besteht ein Landschaftsplan (LP), der urspringlich im Zusammenhang mit der Erar-
beitung des FNP aufgestellt wurde.
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Der Landschaftsplan weist das Plangebiet als Bauflache aus. Der Landschaftsplan kenn-
zeichnet nordlich des Plangebietes ein Pumpwerk. Zuséatzlich wurden entlang der Calauer
Strafle mit dem Symbol fur ,Alleen, Baumreihen und Einzelbdume® Landschaftspflegeri-
sche Zielvorstellung gekennzeichnet.

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

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

2.3 Stadtebauliche Randbedingungen

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

pragt.
Das Gelénderelief im Plangebiet ist relativ eben. Es sind einige markante Strukturelemente

(wie Bdschungen, Mulden, ... ) vorhanden. Die absoluten Hohen im Geltungsbereich be-
wegen sich um 115,5 m.

Auf dem Grol3teil der Flache sind die ehemaligen natirliche Verhéltnisse durch die beste-
hende bauliche Nutzung verloren gegangen.

[~ rv‘l

s

Vo 3 I R e

Der Ist-Zustand von Natur und Landschaft ist durch folgende Bedingungen gekennzeich-
net

—  Uberbauung durch Parkplatz und Gebaude auf dem GroRteil der Flache,

— Im Suden Griunflache als naturferner Festplatz der Stadt,

— Bestand einzelner Baume.

Zusétzlich zu den Uberbauung durch Gebaude, StraRen und Wege bestehen Vorbelas-
tungen der Umwelt durch: Verkehrslarm (StraRe und Schiene).
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Auf Grund der angrenzenden Siedlungsfunktionen und unter Beachtung der Vorbelastun-
gen durch Larm sowie der Empfindlichkeit hinsichtlich Veranderungen besitzt der Bereich
einen mittleren Wert fir das Schutzgut Mensch. Beachtet ist das geringe Potenzial der
Flache fur Erholung und Wohnen.

Auf Grund des Fehlens wertvoller Biotoptypen und geschiitzter Biotope und Arten, der
fehlenden Naturlichkeit und Vielfalt sowie unter Beachtung der Vorbelastungen durch Im-
missionen bzw. der Nutzungsintensitét durch den Menschen besitzt der Bereich insgesamt
nur geringen Wert fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Die Boden im Plangebiet sind wegen der Naturferne und der geringen Bedeutung fiir die
Lebensraumfunktion von geringem Wert. Eine besondere Schutzwirdigkeit der vorhande-
nen Bdden ist nicht festzustellen. Ein Teil des Plangebietes ist bereits tiberbaut.

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

Der Bereich besitzt wegen der bestehenden Versieglung des Grof3teils der Flache fir das
Grundwasser einen geringen Wert im Naturhaushalt. Es sind keine Oberflachengewésser
vorhanden.

Der Bereich besitzt keine Bedeutung fur das Schutzgut Luft. Es werden weder wesentliche
Verunreinigungen hervorgerufen, noch kann das Plangebiet zur Reduzierung maf3geblich
beitragen. Klimatische Besonderheiten sind nicht vorhanden.

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

KulturgUter sind in Form des Denkmals Bahnhofsgebaude vorhanden. Fir das Schutzgut
Kultur- und Sachguiter besitzt der Bereich deshalb einen mittleren Wert.

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

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

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

Das Plangebiet wird in erster Linie Gber die Landesstrasse L53 (Calauer Stral3e) erschlos-
sen. Diese fuhrt von Altdobern kommend westlich am Plangebiet vorbei, durchquert das
Stadtzentrum und miindet in der Bundesstral3e B96.

Weniger bedeutend ist die StralRe ,Am Bahnhof* im Osten. Sie dient nur der Erschlielung
weniger Grundstiicke und dem nicht motorisierten Verkehr in Richtung Stadtzentrum.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich kénnen (ber diese Verbindungen an das regionale
bzw. Gberregionale 6ffentliche Stralennetz angebunden werden.

Das Plangebiet kann unter Beachtung der Planungsziele als verkehrlich ausreichend er-
schlossen eingestuft werden.

Der Bereich ist fur Radfahrer und FuRganger aus dem Umfeld relativ gut erreichbar. Eine
spezielle Infrastruktur fur den nicht-motorisierten Verkehr ist im Plangebiet bzw. seinem
relevanten Umfeld nicht vorhanden.

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

Weiterhin grenzt der Bahnhof Gro3rdschen an den Geltungsbereich.
Das Plangebiet ist stadttechnisch ortsiiblich erschlossen.

Die Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung des Standortes ist grundséatzlich tiber
die Anlagen des Wasserverbandes Lausitz (WAL) mdglich.

Die Stromversorgung ist gewahrleistet.

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

Das Umfeld wird durch eine Mischung von verschiedenen Nutzungen gepragt.

Das Plangebiet wird durch die Altstadtndhe (gemischte Bauflache), Wohnbauflachen im
Westen und im Norden sowie die im Osten liegende gewerbliche Bauflache (Gewerbe-
und Industriegebiet Ost) bestimmt.

Die ursprunglich planerisch ausgewiesene Wohnbauflache nordlich des Plangebietes ist
in der Realitét jedoch eine Brachflache.

Weiterhin pragen die Bahn und der Bahnhof sowie der im Siden liegende Festplatz der
Stadt das Baugebiet.

Im Plangebiet selbst besteht bereits eine bauliche Nutzung in Form eines Einkaufszent-
rums. Der Grol3teil der Flache ist bebaut. Die Erweiterungsflache im Stiden kann als eine
Art Griinflache eingeordnet werden.

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

Der Geltungsbereich wird von eingeschossigen grof3flachigen Gebauden dominiert. Sie
sind 6-8,5m hoch. Der Uberbauungsgrad im Gebiet liegt derzeit bei rund 65%.

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

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

Vorgesehen ist, die Flache des bestehenden REWE-Marktes nach Stiden zu vergré3ern.
Das Gebaude im Norden entlang der Stralte ,am Bahnhof* soll ebenfalls geringfiigig in
Richtung Osten verlangert werden kénnen. Zusatzlich wird im Stiden ein neuer ALDI-Markt
mit den notwendigen Stellplatzen errichtet.

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

Das Gebaude, welches bisher von ALDI genutzt wird, bleibt erhalten und wird zukuinftig
durch einen anderen Betreiber genutzt werden.

Fur die raumliche Erweiterung werden bisher baulich nicht genutzte Flachen der Festwiese
der Stadt teilweise in Anspruch genommen. Die verbleibende Griinflaiche wird zukinftig
weiterhin als Festwiese genutzt werden.

Im Plangebiet soll zukinftig weiterhin als Sondergebiet fiir den grof3flachigen Einzelhandel
fungieren.

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

Im REWE-Markt soll zukinftig eine Verkaufsflachen (VFL) von bis zu 2.000 m2 angeboten
werden.

Der neue ALDI-Marks soll eine Verkaufsflache von maximal 1.100m2 anbieten.

Der geplante Anbau an den bisherigen NKD/TEDI-Markt biete eine zusatzliche VFL von
maximal ca. 150mz2,

Im Plangebiet bestehende Flachen fiir Stellplatze werden weiter fur das Parken genutzt.
Es werden zusatzliche Parkkapazitaten bendtigt.

Die verkehrliche Erschlielung wird Uber die bestehenden Strallen ,Am Bahnhof*, ,Bahn-
hofstralRe (fur die Anlieferung REWE) und ,,Calauer Strale* gewahrleistet. Der direkte An-
schluss an die ,Calauer Stral’e* wird neu geschaffen.

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

Das Niederschlagswasser wird zukulnftig vor Ort zur Versickerung gebracht.

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

Ein Teil des Baumbestandes auf der Festwiese wird beseitigt und muss ersetzt werden.
Ein Teil des Ersatzes kann im Gebiet abgesichert werden.

Die Gestaltung der Grundstiicke und Gebaude wird sich am maf3geblichen Umfeld orien-
tieren und die Umgebung des Denkmales ,Bahnhof* berlcksichtigen.

4 Rechtsverbindliche Festsetzungen

Fur den Vorentwurf liegt noch keine endgiiltige Kartenunterlage vor, die den Anspriichen
an eine B-Plan-Satzung erfullt.

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

Die verwendete Planunterlage enthéalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters
mit Stand vom und weist die planungsrelevanten bau-
lichen Anlagen sowie Stral3en, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hin-
sichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die
Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig
maoglich.
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Es wird zusétzlich auf topographische Karten und andere Quellen aus dem Web-Dienst
(www.geobasis-bb.de, © GeoBasis-DE /LGB, dl-de/by-2-0) der Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg als Grundlage zuriickgegriffen.

Planzeichnung

P b —

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

4.1 Geltungsbereich

Der urspriingliche Geltungsbereich des zu |~ S = = Anderung
andernden B-Planes (Stand 2009) wird im =" || Geltungsbereich
Rahmen der Plananderung nach Suden er-
weitert.

Geltungbersich
Bebaul ungsplan
Nr. 18 (2009)

1. Anderung
N Bebauungsplan

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen das bestehende Sondergebiet Wahl Geltungsbereich
und angrenzende Flachen auRerhalb des urspriinglichen B-Planes.
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
— Im Norden durch die einbezogene Stral’e ,Am Bahnhof,
— im Siden durch Wohngrundstiicke und den verbleibenden Teil des Festplatzes,
— im Westen durch die Calauer Straf3e und
— im Osten wurde die Stra3e ,Am Bahnhof*.
jeweils in der Flur 2 der Gemarkung GrofR3raschen.

Die Festsetzung des rdumlichen Geltungsbereiches erfolgte teilweise unter Beachtung be-
stehender Flurstiicksgrenzen bzw. Grenzpunkte. Lediglich im Sudosten wird die neue
Grenze im Flurstiick 1060 unabhéngig von einer bestehenden Flurstiicksgrenzen festge-
schrieben.

Die Geltungsbereichsgrenze die nicht durch Flurstiicke bestimmt ist, istim Plan vermasst.
Der Abstand ist auf eine bestehende Flurstiicksgrenze bezogen.

4.2 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen zahlen inshesondere die privaten und éffentlichen Flachen fir den
flieBenden und den ruhenden Verkehr. Eine Festsetzung erfolgt auf der Grundlage des
8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstlcke im Plangebiet wird Uber die bestehenden
offentlichen_StraRenverkehrsflachen (OV), die durch eine Stralenbegrenzungslinie
abgegrenzt ist, gewahrleistet.

Zusatzlich wird der Standort liber eine neu zu biIdepde private StraBenverkehrsflache
(PV) erschlossen. Die Mitnutzung der Flache fir die Offentlichkeit wird vertraglich geregelt.

Der StraRenraum der neu zu bildenden privaten Verkehrsflache wird mit insgesamt mit
7.5 m festgesetzt.

4.3 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Ver-
bindung mit 8 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

4.3.1 Sonstiges Sondergebiet

Die nach dem Leitbild vorgesehenen Nutzungen lassen sich keinem der in den 88 2 bis 9
BauNVO aufgefihrten Baugebiete zuordnen.

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

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

Der § 11 BauNVO fiuhrt entsprechende sonstige Sondergebiete beispielhaft auf. Die Liste
ist nicht abschliel3end.

Im vorliegenden Fall ist das Leitbild zu verwirklichen, wenn weiterhin ein Sonstiges Son-
dergebiet ,.Einkaufszentrum® festgesetzt wird.

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

Die Zweckbestimmung fir das gesamte Plangebiet wird wie folgt prazisiert.

1. Das Sonstige Sondergebiet ,,Einkaufszentrum® dient vorwiegend der
Unterbringung von nicht wesentlich stdérenden, grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit einem zentrumsrelevanten Sortiment. (gem.
§ 11 BauNVO)

Der Begriff ,vorwiegend® in dieser Festsetzung verdeutlicht, dass vor allem groR3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von Gber 800m2 angesiedelt werden sol-
len. Andere werden aber nicht generell ausgeschlossen. In einem angemessenen Mald
sind sie sogar erwiinscht und komplettieren das Einkaufszentrum. Entsprechend werden
Ausnahmen formuliert.

Da sich das Sondergebiet im zentralen Versorgungsbereich der Stadt befindet, werden
zentrumsorientierte Sortimente bevorzugt.
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Was im konkreten Fall ,zentrumsrelevante Sortimente* sind, kann dem vorliegenden ,Ein-
zelhandelskonzept Grof3raschen 2018“ Seite 68 enthommen werden.

Der Anteil an ,Randsortimenten“ an der Gesamtverkaufsflache wird, um die Grundversor-
gungsfunktion des Standortes zu sichern, begrenzt.

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

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

Die Art der Nutzung in den Teilflachen sowie im gesamten im SO-Gebiet wird wie folgt
festgesetzt

Auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO ist es zulassig, die Art der Nutzung néher zu
konkretisieren, um das Planungsziel zu erreichen.

2. Innerhalb der Teilflache TF 1 sind Einzelhandelsbetriebe und Laden
mit einer Verkaufsflache kleiner als 800m2 allgemein zuléassig. (gem.
§ 11 Abs. 2 BauNVO)

3. Innerhalb der Teilflachen TF 2 des festgesetzten Sonstigen Sonder-
gebietes ,,Einkaufszentrum“ sind ,,GroRflachige Einzelhandelsbe-
triebe“ mit einer Verkaufsflache von maximal 2000 m2 und dem
Hauptsortiment ,,Lebensmittel und Getranke“ in der Form eines ,,Su-
permarktes“ sowie mit einem Randsortiment auf bis zu 10% der Ver-
kaufsflache allgemein zuldssig. (gem. § 11 Abs. 2 BauNVO)

4. Innerhalb der Teilflachen TF 3 des festgesetzten Sonstigen Sonder-
gebietes ,,Einkaufszentrum“ sind ,,GroRflachige Einzelhandelsbe-
triebe“ mit einer Verkaufsflache von maximal 1.100 m2 und mit dem
Hauptsortiment ,,Lebensmittel und Getranke* in der Form eines "Dis-
counters" sowie mit einem Randsortiment auf bis zu 10% der Ver-
kaufsflache allgemein zul&ssig. (gem. 8§ 11 Abs. 2 BauNVO)

5. Innerhalb des gesamten festgesetzten Sonstigen Sondergebietes
»Einkaufszentrum®“ sind Dienstleistungsbetriebe, Handwerksbe-
triebe, Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks und Raume fir freie
Berufe kdnnen als Ausnahmezugelassen werden. (gem. 8 11 Abs. 2
BauNVO)

Damit werden die im SO-Gebiet zuldssigen Nutzungen nicht grundsétzlich verandert. Hin-
zugekommen ist lediglich die Ausnahme ,Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks®. Auch
wurde die Schwelle der GroRBe der Verkaufsflache fir nichtgro3flachige Betriebe auf
800 m? an die aktuell geltende Grol3e angepasst.

Urspringlich war im SO-Gebiet eine Verkaufsflache (VFL) von insgesamt maximal
3.000m2 zuléssig. Kern der Plananderung ist das VergrofRern der zulassigen Verkaufsfla-
che.

Praktisch ist innerhalb der Teilflachen TF 2 und TF 3 auf Grund der Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundstticksflache (Baufenster) bzw. der Abgrenzung der Teilflachen (TF)
jeweils nur ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb realisierbar.

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

Die Verkaufsflache wird allerdings auf die beiden Teilflachen, auf denen grof3flachige Ein-
zelhandelsbetreibe zulassig sind, aufgeteilt.

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

4.3.2 Sonstige zulassige Nutzungen

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

Stellplatze und Garagen sind in allen des

§ 12 Abs.1 BauNVO zulassig.

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

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

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

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

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

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

4.4 Mal der Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V. m. § 16 ff BauNVO festgesetzt.

Festsetzungen zu der von baulichen Anlagen tiberdeckten Flache und zu deren Héhe sind
als Elemente des Mal3es der baulichen Nutzung in einem B-Plan gem. § 16 Abs. 3 Nr. 1
u. 2 BauNVO stets erforderlich.

4.4.1 Von baulichen Anlagen uberdeckte Flache

Zur Bestimmung der von baulichen Anlagen Uberdeckten Flache kann wahlweise die
GroR3e der Grundflache (GR) oder die Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt werden.

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

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

Im urspriinglichen B-Plan war eine GRZ von 0,9 zulassig. Die Uberschreitung der zum
Zeitpunkt der erstmaligen Aufstellung des B-Planes noch giltigen Obergrenze nach 817
BauNVO war damit um 0,1 Uberschritten.

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

Diese Griinde habe auch fiir die erste Anderung des B-Plane Giiltigkeit. Der (nunmehr) zu
beachtende Orientierungswert des § 17 BauNVO kann auch fur den geanderten B-Plan
nicht eingehalten werden.

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

Teilflache GRZ
TF1 0,9
TF 2 1,0
TF 3 0,9

In der Summe ergibt sich weiterhin fir den Gesamtstandort eine GRZ von rund 92% als
Obergrenze.

4.4.2 HohenmaRe

Fir die Bestimmung des MaRRes der baulichen Nutzung sind in einem B-Plan gem. § 16
Abs. 3 Nr. 2 allgemein immer auch Festsetzungen zur H6henentwicklung erforderlich.

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

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

Seite 15

Regelungsbedarf

Gebaude und Raume fir
Freie Berufe

sonstige Nebenanlagen

Kein Regelungsbedarf

Rechtsgrundlagen

Vorbemerkungen

Grundflachenzahl (GRZ)

Rechtsgrundlagen



GroRraschen Anderung B-Plan Nr. 18 ,Bahnhofsvorplatz* Vorentwurf Februar 2025

Die H6hendimension der baulichen Anlagen wird im vorliegenden B-Plan weiterhin allein  Hohe
Uber Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen bestimmt. baulicher Anlagen

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

Im vorliegenden Fall sind keine unterschiedlichen Regelungen fiir die einzelnen Teilfl&-
chen (TF) erforderlich.

Im B-Plan wird die H6he mit dem Parameter Oberkante der baulichen Anlagen als
Héchstmal bestimmt. Die Festsetzung lautet (OKmax. 8,5 m).

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

Bezugspunkt fiir die festgesetzten Oberkanten und sonstigen im Bebauungsplan festge-
setzten Hohen ist die maRgebliche Hohe. Der Hohenbezug HB liegt bei 115,8 m.

MalRgebend ist die mittlere Héhe der Oberflache des zentral liegenden Parkplatzes. Das
Hohenbezugssystem ist DHHN 92.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sind Bestandteil der Nutzungs- Nutzungsschablone
schablonen in der Planzeichnung.

4.5 Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen

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

Auf diesem Weg wird nicht das Mal3 der Nutzung festgesetzt, sondern die rdumliche Ab-
grenzung und Verteilung der Bebauung auf dem Baugrundstiick geregelt.

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

Stellplatze und Nebenanlagen sind von der Regelung nicht erfasst.

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

Mit dem B-Plan soll ermdglicht werden, ein Teil der bestehenden Gebaude flachenmalig
Zu erweitern.

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

Im vorliegenden Fall werden dementsprechend Baugrenzen festgesetzt und vermasst.  Baugrenze

Der Verzicht auf das Festsetzen einer Baugrenze fir den Drogeriemarkt bedeutet, dass
der Bestand solange geschitzt ist, wie die genehmigte Nutzung besteht.

Die festgesetzten Abmessungen der Baugrenzen schaffen im Vergleich mit dem Bestand- Mafle
einen Spielraum bei der Einordnung von Gebé&uden.

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

Auch in Zukunft soll gesichert werden, dass das anfallende Niederschlagswasser nicht Versickerungspflicht
aus dem Plangebiet abgefiihrt wird, sondern vor Ort versickert oder genutzt wird.

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

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

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

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

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

Die sich innerhalb des Wendekreises vor dem Bahnhofsgebaude befindlichen Baume sind
weiterhin mit der zeichnerischen Festsetzung Erhalt von Baumen gesichert.

Zusatzlich werden einige Baume entlang der Stra3e ,Am Bahnhof* erhalten.

Der urspringlich geforderte Erhalt von Strauchern entlang der sidlichen Grenze des
B-Planes aus 2009 kann auf Grund der neuen Konzeption fir die Standortentwicklung
nicht ibernommen werden.

Weiterhin wird das Pflanzen von insgesamt 40 Baumen im Plangebiet gefordert. Eine
Standortbindung ist nicht erforderlich.

7. Innerhalb des Sonstigen Sondergebiet ,,Einkaufszentrum“ sind ins-
gesamt mindestens 40 Baume zu pflanzen. Vorhandene Baume, die
erhalten werden, kdnnen mindernd auf die erforderliche Anzahl an-
gerechnet werden. (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5 Sonstige Planinhalte

Damit der B-Plan fir seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen vollstéan-
dig wiedergeben kann, werden nach § 9 Abs. 6 BauGB solche Festsetzungen als nach-
richtliche Ubernahme in den B-Plan aufgenommen,

Das Bahnhofsgebaude befindet sich auRerhalb des Geltungsbereiches. Es ist der Umge-
bungsschutz zu beachten.

Auf das Denkmal wird nachrichtlich hingewiesen.

Das an das Plangebiet angrenzende Bahnhofsgebaude (Grof3raschen,
»Am Bahnhof“) ist ein Denkmal. Nach § 2 Abs. 3 BbgDSchG unterliegt
auch die nahere Umgebung eines Denkmals, soweit sie flr dessen Er-
haltung, Erscheinungsbild oder stadtebauliche Bedeutung erheblich ist,
dem gesetzlichen Schutz. Die zustandigen Denkmalbehdrden sind zu be-
teiligen.

MaRgebliche duRere Faktoren sind mit der Denkmalbehérde abzustimmen.

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

Um im Rahmen der Realisierung der bauplanungsrechtlich zulassigen Vorhaben Verstolie
gegen die Zugriffsverbote des 8§ 44 BNatSchG abzuwenden, ggfls. MaRnahmen zum
Schutz von relevanten Arten erforderlich.

Unter den Begriff ,Vorhabenrealisierung® fallen neben der eigentlichen Baumaflinahme
auch Maflinahmen zur Bauvorbereitung (wie Gehdlzbeseitigungen, Abbrucharbeiten o. &.)
auf den Flachen im Plangebiet bzw. im Umfeld im Sinne von 8 29 BauGB.

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

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

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

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

Die Aufzéhlung ist nicht abschliel3end. In Abstimmung mit den zustandigen Behdrden sind
weitere MaRnahmen maglich.

6 Zulassigkeit / Sonstige Auswirkungen

Der hier gegensténdliche Bebauungsplan (B-Plan) kann aus dem Flachennutzungsplan Entwicklung aus dem
(FNP) der Stadt gem. 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt werden. Die Darstellungen des FNP
FNP stehen raumlich und Inhaltlich nicht im Konflikt mit den Festsetzungen des B-Planes.

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

Nach § 13 BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt aber Verfahren
auch geandert, erganzt oder aufgehoben werden. nach § 13 BauGB

Die gegebenen Voraussetzungen hierflr sind im vorliegenden Fall erfillt:

— die Grundzuge des verbindlichen B-Planes, der gedndert werden soll, werden
nicht berdhrt,

— die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet,

— es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgditer,

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

Die Grundziige der urspringlichen Planung werden durch die Plan&nderung nicht beruhrt.
Die Art und das Mal3 der Nutzung werden grundsatzlich beibehalten.

Der Bau eines Einkaufszentrums, eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines
sonstigen grof3flachigen Handelbetriebes im Sinne des 8§ 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung, fir den im bisherigen AuRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetz-
buchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zulassigen Geschossflache von
1 200 m? bis weniger als 5 000 m2 unterliegt gem. Anlage 1 Nr. 18.6.2. i. V. m. Nr. 18.8.
UVPG der ,Allgemeinen Vorprufungspflicht®.

Die Vorprifung hat die plangebende Gemeinde durchgefiihrt (siehe Anlage).

Im Ergebnis ist klar ersichtlich, dass der B-Plan nicht die Zuléssigkeit eines UVP-pflichti-
gen Vorhabens begriindet.

Natura-2000 Gebiete sind nicht betroffen.

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

Die Ziele der Raumordnung sind fiir die planende Gemeinde bindend. Sie kénnen nichtim Raumordnung
Rahmen der Abwéagung Uberwunden werden. Die landesplanerischen Grundsatze sind
dagegen im Rahmen der Abwagung zu bertcksichtigen.

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

Eine Zielmitteilung der gemeinsamen Landesplanungsabteilung liegt aktuell noch nicht
VOr.

Die Gemeinde geht davon aus, dass die Planung den Zielen der Raumordnung entspricht.
Eine Zielmitteilung liegt zum gegenwartigen Planstand noch nicht vor.

Sonstige bindende Vorgaben, die zu beachten wéren, sind mit Ausnahme der Denkmal- Sonstige Bindungen
belange nicht bekannt.

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

Fur den gegensténdlichen B-Plan sind die relevanten Grundséatze im Punkt 2.2.1 aufge-
fuhrt.
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Die Grundsatze G 3.2 ,Grundversorgung“ und G 2.11 ,Strukturvertragliche Kaufkraftbin-
dung®, die den Handel betreffen, sind bericksichtigt. Die Planung entspricht dem vorlie-
gende Einzelhandelsgutachten.

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

Die Standortwahl tragt zur Vermeidung und Verminderung des Ausstol3es klimawirksamer
Treibhausgase durch Verkehrsvermeidung.

Auf Regelungen zur Nutzung erneuerbarer Energien wird am B-Plan als Festsetzung al-
lerdings verzichtet. Es werden allerdings vertragliche Regelungen getroffen, die flexibler
sind.

Erforderlichkeit Umweltbericht gem. 8 9 Abs. 8 u. § 2a BauGB als gesonderter Teil der
Begrindung bei Aufstellung, Anderung und Aufhebung Bauleitplan ist bei Verfahren gem.
§ 13 BauGB nicht erforderlich.

Im vorliegenden Verfahren ist eine féormliche Umweltprifung ebenfalls nicht erforderlich.
Allerdings hat der B-Plan, wie vorgeschrieben die méglichen Vermeidungs- und Minde-
rungsmoglichkeiten beachtet.

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

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

Nachfolgend zeigt sich fir die aktuelle Planungskonzeption folgende Flachenbilanz.

Bestand

Planung Bilanz

Flache 06 FIa e

che
Sondergebiet 1,53 49,9 2,41 78,7

Flachenkategorie

Grunflache 1,03 33,7 0

Verkehrsflache 0,50 16,4 0,65 21,3
davon offentliche Verkehrsflache 0,50 0,51
davon private Verkehrsflache 0,14

Summe 3,06 100 3,06 100

(@)

Hinweis: * Anteil an Flache Geltungsbereich

Bestand Planung
Dargestellt sind die Nutzungsarten, die in der Tabelle oben aufgefihrt sind.

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

Bestand Planung Bilanz
) _ tiber- U tiber- U uber-
Flachenkategorie baute baute baute
Flache Flache Flache
(ha) (ha) (ha)
Sondergebiet 1,39 0,90 2,22 0,92 0,83
davon TF1 1,16 0,9
davon TF2 0,52 1,0
davon TF3 0,54 0,9
Griunflache 0 0 0 0 0
Verkehrsflache 0,42 0,85 0,52 0,85 0,10
davon offentliche Verkehrsflache 0,42 0,42
davon private Verkehrsflache 0 0 0,10

Hinweis: ** Anteil Grundflache an der jeweiligen Flachenkategorie
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