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1.1

PLANUNGSGEGENSTAND

EINFUHRUNG

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Stadt Luckenwalde hat mit Stadtverordnetenbeschluss vom 27.11.2012 (Beschluss-Nr.
B-5473/2012) das >Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Luckenwalde« als stad-
tebauliches Entwicklungskonzept bzw. als sonstige stadtebauliche Planung gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept formuliert
die Stadt Luckenwalde die Grundsatze und Ziele fur die klinftige Steuerung ihrer Einzelhan-
delsentwicklung.

Dies schlieRt sowohl die Einzelhandelssteuerung innerhalb des unbeplanten Innenberei-
ches nach § 34 BauGB, dem weite Teile des Siedlungsgebietes zuzurechnen sind, als auch
eine Einzelhandelssteuerung innerhalb der Geltungsbereiche bereits rechtskraftiger ver-
bindlicher Bauleitplane mit ein.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44/2019 strebt der Eigentiimer eine den
Abriss des bestehenden groRflachigen Lebensmittelmarktes und den Neubau einschlieflich
Erweiterung auf rund 1.680 m? Verkaufsflaiche sowie eine Erganzung des Standortes um
einen Drogeriefachmarkt mit maximal 800 m? Verkaufsflache an.

Die planungsrechtliche Grundlage flr die Umsetzung des Planvorhabens soll mit der Auf-
stellung eines eigenen Bebauungsplans geschaffen werden. Die Aufstellungsverfahren
zum Bebauungsplanverfahren Nr. 44/2019 steht in einem engen inhaltlichen Zusammen-
hang zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels.

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 05.03.2019 (Beschluss Nr. B-
6437/2019) wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 44/2019 ,Lidl-
Markt SchitzenstraBe” formlich eingeleitet. Der Beschluss wurde gemaR §2 Absatz 1
BauGB ortstiblich im Amtsblatt fir die Stadt Luckenwalde am 26.03.2019 6ffentlich bekannt
gemacht.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 44/2019 ,Lidl-Markt SchitzenstraBe” erfolgt ge-
maR § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Die mit § 13a Abs. 1 BauGB an
dieses Verfahren gestellten Voraussetzungen sind erfuillt:

= Das Planvorhaben dient der Nachverdichtung (Satz 1).
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1.2

2.1

= Die zulassige Grundflache (einschlieRlich Versiegelung durch Stellplatze und Zufahr-
ten) verbleibt mit maximal 14.040 Quadratmetern deutlich unterhalb von 20.000
Quadratmetern (Satz 2 Nr. 1).

Die an das beschleunigte Verfahren gestellten Voraussetzungen sind ebenfalls erfillt
(siehe Kapitel 19).

Der Bebauungsplan Nr. 44/2019 wird durch einen stadtebaulichen Vertrag flankiert.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet ist im nordlichen Stadtgebiet sidlich des Gelandes des KMG Klinikum Lu-
ckenwalde gelegen. Der Geltungsbereich umfasst das Areal zwischen der SchiitzenstraRe
und der Potsdamer StraRe und umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Lucken-
walde (Katasterbezug: 27.11.2018; Fortflihrung des Liegenschaftskatasters):

= 781der Flur 14

= 915 der Flur 14

Die raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist in der Planzeich-
nung eingetragen.

Beide Flurstiicke befinden sich im Privateigentum (Vorhabentrager).

Die GroRe des Plangebiets betragt 1,56 ha (Katasterbezug: 27.11.2018; 10.000 m? Flurstick
915 gemaR Fortfuhrung des Liegenschaftskataster; 5.641 m? Flurstiick 781 geméaR Grund-
buch) und ist vorrangig gepragt durch eine groRflachige Einzelhandelsnutzung, bestehend
aus Lebensmittelmarkt samt Backer, auf dem Grundstlick sowie mehrgeschossige Wohn-
bebauung entlang der Potsdamer StraRe sowie Geschaftshausern mit eingelagerten ge-
sundheitlichen Einrichtungen (Arzte, Praxen) und Einzelhandelseinrichtungen (Backer etc.).

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Landesplanung

LEP Hauptstadtregion (HR): Von den Landesregierungen in Berlin und Brandenburg
wurde jlngst der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) aufgestellt. Der LEP
HR konkretisiert als Uberortliche und zusammenfassende Planung die Grundsatze der
Raumordnung des am 1. Februar 2008 in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramms
2007 (LEPro 2007) und setzt einen Rahmen fur die kinftige raumliche Entwicklung in der
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Hauptstadtregion. Er ist am 01. Juli 2019 in Kraft getreten und ersetzt damit den Landesent-
wicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B).

Zentralortliche Funktion: In der zentral-
ortlichen Gliederung des LEP HR wird die
Stadt Luckenwalde als Mittelzentrum fest-
geschrieben.

Versorgungsauftrag: = Raumordnerische

Aufgabe der Stadt ist es danach, flr den ei-
genen Mittelbereich die gehobenen Funkti-

|
|

onen der Daseinsvorsorge mit regionaler

Bedeutung sicherzustellen. Dazu sind Wa-
ren- und Dienstleistungsangebote des ge-
hobenen Bedarfes zu sichern und zu quali-

Al
>
&l
7
o
I
|

-t

fizieren (Ziel 3.6 Absatz 4). Abbildung 1:  Zentrale Orte
Quelle: Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion;
2019, Ausschnitt

Konzentrationsgebot

LEP HR Ziel 2.6: Groffldchige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) sind nur in zentralen Orten zuldssig.

Vereinbar: Die Stadt Luckenwalde wird mit dem LEP HR als Mittelzentrum und damit als
zentraler Ort festgeschrieben. Das Planvorhaben ist danach grundsatzlich vereinbar mit
Ziel 2.6 LEP HR.

Beeintrachtigungsverbot

LEP HR Ziel 2.7: GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen ddrfen nach Art, Lage und Umfang die Ent-
wicklung und Funktionsféhigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche be-
nachbarter zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung in benachbarten Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigen.

Benachbarte zentrale Orte: Zu den benachbarten zentralen Orten zahlen laut LEP HR vor-
rangig die Stadte Juterbog, Beelitz, Ludwigsfelde und Zossen (alle Mittelzentrum).

Vereinbar: Die Reichweite des Planstandortes wird vorrangig durch die Anbieter der Nah-
versorgung bestimmt (Lebensmittelmarkt, Backer, Drogeriefachmarkt). GemaR Auswir-
kungsanalyse beschrankt sich das Einzugsgebiet des Lebensmittelmarktes vorrangig auf
das Stadtgebiet Luckenwaldes und Ortsteile der zum Mittelbereich gehérenden Gemeinde
Nuthe-Urstromtal. Das Einzugsgebiet des Drogeriemarktes bleibt ebenfalls auf den Mittel-
bereich beschrankt. Benachbarte zentrale Orte werden demnach durch das
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Projektvorhaben nicht beeintrachtigt.' Das Planvorhaben ist danach grundsatzlich verein-
bar mit Ziel 2.7 LEP HR.

Kongruenzgebot

LEP HR Grundsatz 2.8: Neue oder zu erweiternde grofflachige Einzelhandelseinrichtungen in den
zentralen Orten sollen der zentralértlichen Funktion entsprechen.

Vereinbar: Die geplanten Einzelhandelsbetriebe treten vorrangig mit Betrieben der Stadt
Luckenwalde in Wechselwirkung. Die Reichweite bleibt insoweit auf das Stadtgebiet Lu-
ckenwaldes mit seinen Stadtteilen sowie auf die zum Mittelbereich gehérende Gemeinde
Nuthe-Urstromtal beschrankt. Sowohl der groRflachige Lebensmittelmarkt als auch das
Planvorhaben als Ganzes sind danach grundsatzlich mit dem raumordnerischen Kongru-
enzgebot nach LEP HR vereinbar.

Hersteller-Direktverkaufszentren

LEP HR Ziel 2.9: Hersteller-Direktverkaufszentren mit einer Verkaufsflache von mehr als 5.000 m?
sind nur in der Metropole Berlin und in Oberzentren zuldssig.

Ohne Relevanz: Ein Hersteller-Direktverkaufszentrum ist weder im Bestand vertreten
noch im Rahmen der Umstrukturierung geplant.

Integrationsgebot

Ziel 2.13 LEP HR: Groffldchige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sorti-
menten gemdak Tabelle 1 Nummer 1.2 LEP HR sind nur in zentralen Versorgungsbereichen zuldssig
(Absatz 1).

Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment gemar Tabelle
1 Nummer 2 LEP HR sind auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig, sofern die
vorhabenbezogene Verkaufsfldche fir zentrenrelevante Randsortimente zehn Prozent nicht tber-
schreitet. Groffldchige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment fir die Nah-
versorgung gemdald Tabelle 1 Nummer 1.1 LEP HR sind auch auerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche zuldssig (Absatz 2).

Vorhandene genehmigte groffliachige Einzelhandelseinrichtungen auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche im Sinne von Ziel 2.13 Absatz 1 kénnen verdndert werden, wenn hierdurch die geneh-
migte Verkaufsflache sowohl insgesamt als auch fir nahversorgungsrelevante Sortimente und
sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Nummer 1.1 und 1.2 LEP HR) nicht erhdht wird.
Grundsatz 2.11 LEP HR bleibt unberdhrt. Durch die Verdnderung darf keine Umwandlung zu einem
Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Ziel 2.9 LEP HR erfolgen (Absatz 3).

" Vgl. Auswirkungsanalyse zur Prifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen zur
Weiterentwicklung der Nahversorgungslage SchitzenstraBe-West in der Stadt Luckenwalde, Marz 2019, Seite 46f.
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Vereinbar: Der geplante Lebensmittelmarkt und Drogeriemarkt flhren jeweils vorrangig
zentrenrelevante Sortimente fur die Nahversorgung gemaR Tabelle 1 Nummer 1.1 LEP HR.
Sie sind nach Ziel 2.13 Absatz 2 auRerhalb zentraler Versorgungsbereich zulassig und mit
dem Integrationsgebot vereinbar.

Strukturvertragliche Kaufkraftbindung
LEP HR Grundsatz 2.11: Bei der Entwicklung groffldchiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafir

Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
einschlagigen Bezugsraum gebunden werden.

Der Bezugsraum fur diese maximale Kaufkraftbindung ist der fir jeden Zentralen Ort anzunehmende

Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes, der die Versorgungsstruktur und Attraktivitit eines Zent-
ralen Ortes und seine dbergemeindliche Versorgungsfunktion widerspiegelt (Begrindung zu Grund-
satz2.17).

Grundlage fir Festlegung einer Kaufkraftbindungsquote ist es, die Funktionsféhigkeit der Handels-
strukturen eines Zentralen Ortes wie auch die der benachbarten Zentralen Orte und die verbrau-
chernahe Versorgung im Einzugsbereich von grofflachigen Einzelhandelsvorhaben nicht wesentlich
zu beeintrdchtigen (Begriindung zu Grundsatz 2.11).

Vereinbar: Mit der Auswirkungsanalyse (Marz 2019) wird dargelegt, dass die Prognose der
Umsatzherkunft fiir das Projektvorhaben aufzeigt, .(...) dass im Kerneinzugsgebiet sowie in
den Zonen 2.1 und 2.2 des erweiterten Einzugsgebietes, die bezogen auf den Lebensmittel-
markt als einschlagiger Bezugsraum zu werten sind, maximal 17% des hier vorhandenen
Marktpotenzials (rund 33,2 Mio. €) gebunden werden. Bezogen auf das gesamte abge-
grenzte Einzugsgebiet (inklusive Zone 2.3) werden lediglich 9% des Marktpotenzials gebun-
den (...)".2 Das Planvorhaben bleibt damit deutlich unterhalb der gesetzten Obergrenze von
25% und ist damit mit dem Grundsatz 2.11 des LEP HR vereinbar.

Zusammenfassende Bewertung

Vereinbar: Die geplante Umstrukturierung des Lidl-Marktes und Neuansiedlung des Dro-
geriefachmarktes steht im Einklang mit den Zielen der Raumordnung. Eine Kollision mit den
Zielen und Grundsatzen des LEP HR kann fiir das Planvorhaben ausgeschlossen werden.

2 vgl. Auswirkungsanalyse zur Prafung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen zur
Weiterentwicklung der Nahversorgungslage SchitzenstraBe-West in der Stadt Luckenwalde, Marz 2019, Seite 46f.
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So lautend auch die Bewertung durch
die gemeinsame Landesplanungsab-
teilung Berlin-Brandenburg (Stellung-
nahme vom 02. Mai 2019 und 04. De-
zember 2019).

In der Zusammenschau entspricht der
Bebauungsplan 44/2019 den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung.

2.2 Regionalplan Havelland-Flaming 3.0

Zusammenfassende Bewertung

Standort Erweiterung
LM-Markt

Konzentrationsgebot

LEP HR Ziel 2.11 v

Beeintrachtigungsverbot

LEP HR Ziel 2.7 v

Kongruenzgebot

LEP HR Grundsatz 2.8 v

Hersteller-Direktverkaufszentrum
Ziel 2.9

ohne Relevanz

Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Grundsatz 2.11 v

Integrationsgebot

LEP HR Ziel 2.13 ‘/
Abbildung 2: Raumordnerische Bewertung - Ziele der Raumordnung

Quelle: Consilium GmbH

Der Regionalplan >Havelland-Flaming 2020 (Regpl H-F 2020) vom 16.12.2014 ist mit Verof-
fentlichung im Amtsblatt fir Brandenburg (S. 970 ff) in Kraft getreten. Das Oberverwal-

tungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit acht Urteilen vom 5. Juli 2018 den Regionalplan

+Havelland-Flaming 2020" fir unwirksam erklart. Die Regionalversammlung Havelland-Fla-

ming hat am 27. Juni 2019 die Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 be-

schlossen. Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 soll insbesondere textliche Festsetzun-

gen treffen

= zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung,

= zum vorbeugenden Hochwasserschutz,

= zur raumlichen Steuerung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen,

= zur Gewinnung oberflaichennaher Rohstoffe

= zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und

= zum Freiraum.

Ein verfestigtes Planungskonzept liegt noch nicht vor. Bis auf Weiteres liegen demnach

keine Ziele und Grundsatze der Raumordnung vor (Stellungnahme Regionale Planungsge-

meinschaft Havelland-Flaming vom 15. Mai 2019 und 06. Dezember 2019).
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2.3

Vorsorglich wird dennoch die Vereinbarkeit mit dem (unwirksamen) Regionalplan bewertet.

Das Plangebiet liegt nach Festlegungs-
karte bzw. Plansatz 2.2.2 (G) im >Vor-
zugsraum Siedlung«. In den Vorzugs-
raumen Siedlung sollen vorrangig Be-
standsgebiete verdichtet werden.

Nach Grundsatz 2.2.2 ist die gesamte
Ortslage Luckenwaldes und damit auch
das Plangebiet als Funktionsschwer-
punkt der Grundversorgung ausgewie-
sen. In den Funktionsschwerpunkten
der Grundversorgung sollen beste-
hende Einrichtungen der Grundversor-
gung gesichert und der Ansiedlung
neuer Einrichtungen ein besonderes

Abbildung 3: Planzeichnung
Quelle: Regionalplan Havelland-Flaming 2020, Auszug

Gewicht eingeraumt werden. Danach sind Angebote des Einzelhandels, wie das Planvorha-
ben, im Funktionsschwerpunkt zu konzentrieren und zu starken.

Bewertung: In der Zusammenschau entspricht der Bebauungsplan 44/2019 den Zielvorga-
ben des Regionalplans Havelland-Flaming 2020.

Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Luckenwalde liegt ein
festgestellter Flachennutzungsplan
vor (Beitrittsbeschluss vom
12.09.2000, in Kraft getreten am 01. No-
vember 2001 durch Veroéffentlichung
im Amtsblatt fur die Stadt Lucken-
walde vom 01. November 2001, Nr. 22
(Woche 44), Seite 8).

Wohnbauflache & Gemischte Bau-
flache: Der vordere Grundstiicksteil
an der SchitzenstraRe wird als ge-
mischte Bauflache dargestellt, um-

Abbildung 4: Planzeichnung

. . Quelle: Flachennutzungsplan 2001 Auszug
fasst allerdings nur einen schmalen
Streifen entlang der SchitzenstraRe.
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Der anschlieRende Grundstiicksteil wird dagegen vollstandig als Wohnbauflache darge-
stellt.

Der Bestandsbaukoérper liegt gegenwartig bereits in der Wohnbauflachendarstellung. Die
avisierte Erweiterung des Standortes ist im Rahmen der Wohnbauflachendarstellung nicht
mehr legitimierbar. Die Wohnbauflachendarstellung ermdglicht eine Entwicklung von
Wohngebieten nach § 1 bis 4 Baunutzungsverordnung. Das flir das Planvorhaben glinstigs-
tenfalls interpretierbare Allgemeine Wohngebiet nach § 4 BauNVO ermdéglicht lediglich La-
den, die der Versorgung des Gebietes dienen. Der geplanten grofflachige Einzelhandelsbe-
trieb fallt nicht mehr unter den Begriff des ,Ladens”.

Anderung FPlan: Der vorliegende Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) aufgestellt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan,
der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan wird im An-
schluss an das Aufstellungsverfahren zum vorliegenden Bebauungsplan berichtigt (siehe
Anpassungsbeschluss, Kapitel 19.3). Mit der Berichtigung wird der vollstandige Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes als ,,Gemischte Bauflache” dargestellt.

Die nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 verankerte Forderung, dass mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets nicht beeintrach-
tigt sein darf, ist erfullt:
= Die beabsichtigte Entwicklung des groRflachigen Einzelhandels und des Drogerie-
marktes entspricht den Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.
Dieses wurde nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept
mit Selbstbindungsbeschluss verabschiedet und bestimmt bezogen auf die Einzel-
handelsentwicklung den Rahmen der kinftigen stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung im gesamten Stadtgebiet. Es ist damit auch fiir die unverbindliche Bauleit-
planung, wie den Flachennutzungsplan, verbindlich.
= Die aktuelle Nutzung durch einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb (groRer als 800
m? Verkaufsflache) entspricht der Baugenehmigung aus dem Jahr 2016, die im Rah-
men der dargestellten Bauflachen vereinbar war. Diese groRflachige Einzelhandels-
nutzung soll im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes fortgefiihrt werden.

Die mit dem Bebauungsplan avisierte Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes ist mit
der fur den Flachennutzungsplan vorgesehenen Darstellung einer gemischten Bauflache
vereinbar. Die beiden Einzelhandelsbetriebe waren beide im Rahmen derjenigen Bauge-
biete, die sich aus einer gemischten Bauflache ergeben wirden, allgemein zulassige Arten
der baulichen Nutzung. Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ergibt sich jedoch
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2.4

aus der Zielstellung, innerhalb des Geltungsbereiches keine Mischnutzung, sondern aus-
schlieRlich Einzelhandelsbetriebe vorzusehen.

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplans werden die entgegenstehenden
Darstellungen des Flachennutzungsplanes obsolet und treten auch ohne férmliches Auf-
hebungsverfahren auRer Kraft. Mit der Berichtigung des Flachennutzungsplanes unter Be-
ricksichtigung der Bebauungsplaninhalte gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB entspricht der
Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Luckenwalde

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde durch die Stadtverordnetenversammlung in
offentlicher Sitzung am 27.11.2012 mit Selbstbindungsbeschluss verabschiedet (Beschluss-
Nr.B-5473/2012) und im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliche Entwicklungs-
konzept fur die gesamtstadtische Steuerung der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung be-
stimmt.

In der Konsequenz liegt mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept das mit § 9 Abs. 2a
Satz 2 BauGB fur die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sowie das fir die An-
derung der rechtskraftigen Bebauungsplane planungsrechtlich zu beriicksichtigende, von
der Stadt beschlossene stadtebauliche Entwicklungskonzept vor.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept bildet die wesentliche Grundlage fir die Festset-
zungen im Rahmen des Bebauungsplans 44/2019. Die darin verankerten Ziele und Zwecke
fur die Bauleitplanung kénnen dem nachfolgenden Kapitel enthommen werden.

Bewertung Vereinbarkeit

Nahversorgungslage Schiitzenstrafe sichern: Der Standort des Planvorhabens ist Be-
standteil des Zentrensystems der Stadt Luckenwalde. Mit dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept 2010 wird er als sogenannte >Nahversorgungslage Schiitzenstrafe West« (Lidl) auf-
gefuhrt. Es handelt sich um einen Verbundstandort mit der >Nahversorgungslage Schuit-
zenstraRe Ost< (ehemals Penny), der gemeinsam die Nahversorgungsfunktion fur den nérd-
lichen Stadtrand sowie die Wohnquartiere 6stlich der Bahnlinie Gibernehmen soll.
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Abbildung 5: Zentrensystem Luckenwalde
Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010, Seite 66

Mit der Aufgabe des Penny bestehen aus dem Mengengeriist des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes Verkaufsflachenpotenziale von rund 850 m? Verkaufsflache?, die nunmehr in
der Erweiterung des Lebensmittelmarktes und geplanten Drogeriemarkt aufgehen. Hinzu
tritt, dass die geplanten Flachendimensionierung des neuen Lebensmittelmarktes und Dro-
geriemarktes gangigen Marktentwicklungen der letzten Jahre entsprechen und im Mengen-
gerust des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes seinerzeit noch unbericksichtigt blieben.
Mit modernen Konzepten lasst sich die mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept beab-
sichtigte dauerhafte Nahversorgung fir den Norden sichern.

Drogeriemarkt: Die Ansiedlung eines Drogeriemarktes in der Innenstadt ware mit Blick auf
seine Magnetfunktion wiinschenswert. In der Innenstadt ist seit mehreren Jahren kein Dro-
geriemarkt vertreten. Dies begriindet sich in den mangelnden Flachenverfligbarkeiten fur
groRere zusammenhangende Verkaufsflachen und insbesondere fiir die neuen modernen
Flachenanspriche mit bis zu 800 m? Verkaufsflache. Die in der Innenstadt vorherrschenden
engen Grundstlckszuschnitte bieten hierflir nicht gentigend Raum. Versuche, mehrere La-
deneinheiten zu vereinen und hierdurch eine ausreichende Verkaufsflache bereitstellen zu
kénnen, sind mit den Eigentiimern nicht realisierbar und auch bezogen auf Statik (Durch-
briche von tragenden AuBenmauern) und die Herstellung héhengleicher Erdgeschossebe-
nen bautechnisch duRerst problematisch und kostenintensiv. Versuche, Bauliicken im un-
mittelbaren Anschluss an die FuRgangerzone oder in der Innenstadt zu aktivieren, lieRen
sich eigentiimerseitig ebenfalls nicht umsetzen (z.B. BPlan 12a/94 - derzeit Beach-Volley-
ballfeld).

3 vgl. Auswirkungsanalyse zur Prifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen zur
Weiterentwicklung der Nahversorgungslage SchitzenstraRe-West in der Stadt Luckenwalde, Marz 2019, Seite 45
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Vermittlungsbemiihungen seitens der Stadt scheiterten an einem mangelnden Interesse
der Drogeriemarktbetreiber. Diese fordern in Stadten der GroRenordnung Luckenwaldes ei-
nen zusatzlichen Magneten in der unmittelbaren Nachbarschaft und eine direkte Stellplatz-
anbindung vor dem Geschaft. Letzteres kann mit der FuBgangerzone nicht realisiert und in
den Seitenstraen und zentralen Parkplatzen nur in unzureichendem MaRe bereitgestellt
werden. Eine Belegung der Innenstadt kommt fur die Betreiber auch angesichts des Droge-
riemarktes Rossmann im nahe gelegenen Erganzungsstandort Burg nicht in Frage. Die
Kopplung mit einem zugkraftigen Magneten (Kaufland) im Verbund mit einer umfangreichen
Stellplatzanlage in unmittelbarem Anschluss an die Mall und mit einer attraktiven Verkaufs-
flache von rund 750 m? sind erhebliche Standortvorteile in fuRlaufiger Nadhe zum Innstadt-
zentrum.

In der Zusammenschau ist daher davon auszugehen, dass die Ansiedlung eines Drogerie-
marktes zur Starkung der Innenstadt langfristig ausscheidet.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept hat sich angesichts dieser Ausgangslage bewusst
dafur entschieden, in den B-Zentren und Nahversorgungsstandorten weiterhin Drogerie-
markte zuzulassen. So werden Drogeriewaren nach der Sortimentsliste explizit als nahver-
sorgungsrelevante Sortimente definiert, die wiederum an den Standorten der B-Zentren
und der Nahversorgung, also auch an der Nahversorgungslage SchutzenstraRe, zu kon-
zentrieren sind. Die Konzentration der Drogeriewaren (bzw. Drogeriemarkte) an den stad-
tebaulich integrierten Nahversorgungslagen dient zugleich dem Ziel der bevélkerungsna-
hen Versorgung und wirkt gezielt einer Entwicklung an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten des Stadtgebietes entgegen.

Zum Zeitpunkt der Konzepterstellung war ein Drogeriemarkt im Verbundstandort der Nah-
versorgungslage Schitzenstrafe ansassig, der mit der Aufnahme der Nahversorgungslage
als Bestandteil des Zentrenkonzeptes der Stadt Luckenwalde ebenfalls als zulassig dekla-
riert wurde.

Diese Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes werden mit dem Planvor-
haben fortgeschrieben.

Weiterentwicklung méglich: Unabhangig davon ist eine Weiterentwicklung und Erganzung
der Nahversorgungslage gemaR Handlungsschwerpunkt 4 des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes maoglich (vgl. Seite 106), wenn diese
= eine eigenstandige Nahversorgungsfunktion innerhalb eines flachendeckenden Nah-
versorgungsnetzes ibernehmen - ist durch Ausweisung als Nahversorgungslage ge-
geben,
= eine integrierte Lage mit fuBlaufiger Nahversorgung als maRgebliches Einzugsgebiet
aufweisen - ist gegeben,
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= eine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen Nahversorgungsumfeld sichern (zentrale
Lage innerhalb des relevanten Stadtgebietes, Erreichbarkeit mit PKW, OPNV, FuR,
Rad) - ist gegeben,

= und zu keinen negativen Auswirkungen auf den Bestand und Entwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche und anderen Nahversorgungslagen in Luckenwalde fih-
ren - ist gegeben aufgrund freien Verkaufsflachenpotenzialen aus der Aufgabe des
Penny und Drogeriemarktes, sowie aufgrund geringer maximaler Umverteilungsquo-
ten fir die zentralen Versorgungsbereiche von 0,5% bis maximal 3,7% und anderen
stadtebaulich integrierten Nahversorgungslagen gemaR Zentrenkonzept des Einzel-
handels- und Zentrenkonzept 2010 (Seite 84ff.: StraRe des Friedens, Juterboger
StraRe) von maximal 2,0% (vgl. Auswirkungsanalyse, Seite 39).

Im Ergebnis ist das Planvorhaben mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
2010 vereinbar.

Auswirkungsanalyse (Marz 2019)

Fir das Planvorhaben wurde eine , Auswirkungsanalyse zur Prifung der stadtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgungslage
SchitzenstraBe-West in der Stadt Luckenwalde” erstellt (Stand: 29. Marz 2019).

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass ,(...) durch die Modernisierung und Weiterent-
wicklung der Nahversorgungslage SchitzenstraRe-West in der Stadt Luckenwalde keine
wesentlichen Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Stadt
Luckenwalde oder Nachbargemeinden induziert werden. Diese Beurteilung beruht im We-
sentlichen auf folgenden Faktoren.

Lebensmittelmarkt

® Der Lebensmittelmarkt ist seit vielen Jahren in der Einzelhandelsstruktur der Stadt
Luckenwalde etabliert und ist in der SchiitzenstraRe in integrierter Lage angesiedelt.
Der Standort verfligt Giber eine vollumfanglich gute Erreichbarkeit sowohl per Pkw als
auch per Rad, OPNV und zu Fug.

® Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Luckenwalde aus dem Jahr 2010
wird dem Bestandsmarkt die Funktion einer Nahversorgungslage zugewiesen. Das
Planvorhaben ist mit den Anforderungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
konform, sodass dieser Funktionszuweisung am Standort weiter entsprochen werden
kann.
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Das Projektvorhaben weist weiterhin eine wesentliche Ausrichtung auf nahversor-
gungsrelevante Sortimente auf. Der Verkaufsflachenanteil der nahversorgungsrele-
vanten Sortimente Food und Drogeriewaren betragt rd. 83%.

Der Projektstandort ibernimmt Grundversorgungsfunktionen fiir ein eigenstandiges
Nahversorgungsumfeld im nérdlichen Kernstadtgebiet. Der fuRlaufige Nahbereich
des Standortes (500 m-Radius) weist ein Bevélkerungspotenzial von rd. 1.070 Ein-
wohnern auf.

Far den Lebensmittelmarkt reicht die Versorgungsfunktion bereits heute Uber die
Nahversorgung hinaus und umfasst neben dem nérdlichen Stadtgebiet auch die un-
mittelbar angrenzenden Ortsteile der Stadt Luckenwalde und der Gemeinde Nuthe-
Urstromtal. Dies liegt darin begriindet, dass im Umland nérdlich des Stadtgebietes
keine Lebensmittelmarkte vertreten und aufgrund der geringen Kaufkraft auch dau-
erhaft nicht zu erwarten sind. Eine Erweiterung des aktuellen Einzugsgebietes wird
mit der Auswirkungsanalyse bereits aufgrund der Wettbewerbssituation ausge-
schlossen (Auswirkungsanalyse, Seite 28). Das klinftige Einzugsgebiet des Lebens-
mittelmarktes wird im Zuge des Ersatzneubaus und der Verkaufsflachenerweiterung
dem aktuellen weitestgehend entsprechen.

Die Erhéhung der Verkaufsflache dient nicht der Ausweitung der Versorgungsfunk-
tion. Vielmehr ist es das Ziel, den Nahversorgungsstandort als solchen dauerhaft zu
sichern. Der aktuelle Lebensmittelmarkt wird den modernen Anforderungen der Kun-
den und des Betreibers nicht mehr gerecht. Ein langfristiger Weiterbetrieb in der heu-
tigen Form wird seitens des Betreibers ausgeschlossen und wirde dem zunehmen-
den Wettbewerb langfristig auch nicht standhalten. Als Reaktion auf den steigenden
Wettbewerb im stationaren Handel und dem Onlinehandel modernisieren die Lebens-
mittelmarkte nicht nur in Luckenwalde, sondern bundesweit ihre Standorte mit erwei-
terten Verkaufsflachen und modernen Betriebskonzepten. Mit der Bestandserweite-
rung stellt sich der Lebensmittelmarkt standardgemaR auf, so dass eine bevdlke-
rungsnahe Versorgung fir das nérdliche Stadtgebiet und angrezende Ortsteile/ Um-
landgemeinden langfristig sichergestellt ist.

Drogeriemarkt

In der Nahversorgungslage SchiitzenstraRe war bereits zum Zeitpunkt der Erstellung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2010 ein Drogeriemarkt ansassig, der mit
der Aufnahme der Nahversorgungslage in das Zentrenkonzept der Stadt Lucken-
walde ebenfalls als zulassig deklariert wurde.

Mit dem Drogeriemarkt begriindet sich eine Erweiterung des Einzugsgebietes der
Nahversorgungslage Uber das aktuelle Einzugsgebiet des Lebensmittelmarktes hin-
aus. Dieses ausgedehntere Einzugsgebiet ist zu erwarten, da Drogeriewaren in den
noérdlichen Umlandgemeinden des Mittelbereiches bislang nur als Randsortimente
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von Lebensmittelmarkten angeboten werden und es an einem breitgefacherten An-
gebot mangelt. Umlandgemeinden, die auRerhalb des raumordnerisch zugewiesenen
Versorgungsraumes des Mittelzentrums Luckenwalde gelegen sind, zahlen aller-
dings aufgrund der groRen Distanz nicht mehr zum Einzugsgebiet des Drogeriemark-
tes (Auswirkungsanalyse, Seite 28). Da Drogeriemarkte eine Magnetfunktion im An-
gebot des Mittelzentrums Luckenwaldes Ubernehmen und ein gleichwertiger Wettbe-
werb im Mittelbereich nicht vertreten ist, reicht ihr Einzugsgebiet ,,naturgemagr” tber
den Nahbereich hinaus und in das zu versorgende Umland hinein. Da es an Alterna-
tiven Standorten in der Innenstadt mangelt und ein Drogeriemarkt daher in der In-
nenstadt langfristig nicht realisierbar ist, ist fur die B-Zentren und Nahversorgungs-
lagen eine Ausstrahlung tber ihren Nahbereich hinaus hinzunehmen.

= Mit der Ansiedlung eines Drogeriemarktes am Standort kann der mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Luckenwalde fiir die weiteren Gemeinden des Mittelbe-
reiches entsprochen werden.
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Wechselwirkungen

= Schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die verbrau-
chernahe Versorgung in der Stadt Luckenwalde sowie angrenzenden Gemeinden
kénnen ausgeschlossen werden.

® Das Projektvorhaben ist mit den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungs-
plans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) konform (vgl. Stellungnahme
Gemeinsame Landesplanungsabteilung, 04.12.2019).

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Projektvorhaben zur Verbesserung der qua-
litativen Nah- und Grundversorgung sowie zur Wahrnehmung mittelzentraler Versorgungs-
funktionen in der Stadt Luckenwalde beitragt. Schadliche Auswirkungen nach § 11 Abs. 3
BauNVO kénnen ausgeschlossen werden {(...)".*

PLANUNGSKONZEPT

Planvorhaben

Mittig im Plangebiet ist heute ein Bestandsbaukérper eines grofflachiges Lebensmittel-
marktes mit Backer mit rund 830 m? Verkaufsfliache gelegen. Dieser soll zugunsten eines
Neubaus fir den Lebensmittelmarkt mit Backer mit rund 1.680 m? (Lebensmittelmarkt, Ba-
cker) und einem neu hinzu tretenden Drogeriefachmarkt mit rund 800 m? Verkaufsflache
weichen.

Die der Schiitzenstrae zugewendeten Seite wird als Stellplatzanlage ausgebildet, die zu-
satzlich entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze verlauft. Die Stellplatzanlage nimmt ne-
ben den Stellplatzen fur den Kundenverkehr der drei Betriebe und deren Mitarbeiter (ca.
113 Stellplatze) zusatzlich auch den erhéhten Stellplatzbedarf des benachbarten Kranken-
hauses und medizinischen Versorgungszentrums auf (50 Stellplatze). Diese werden vor-
rangig durch deren Mitarbeiter genutzt (3-Schichtbetrieb). Zu den Spitzenzeiten ist insge-
samt von einem Bedarf von rund 163 Pkw-Stellplatzen auszugehen.

Die Hauptzu- und -abfahrt des Kundenverkehrs erfolgt weiterhin von der SchiitzenstraRe
aus. Erganzend ist eine Zufahrt und Abfahrt von der Potsdamer StraRe aus mdglich, wird
aber im Vergleich zur SchitzenstraRe eine untergeordnete Rolle spielen.

Die Anlieferung wird vorrangig tber die Potsdamer StraRe erfolgen.

4 Vgl Auswirkungsanalyse zur Prifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen zur
Weiterentwicklung der Nahversorgungslage Schiutzenstrae-West in der Stadt Luckenwalde, Marz 2019, Seite 48
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Der Gesamtbaukdrper wird eingeschossig (Drogeriemarkt) und zweigeschossig (Lebens-
mittelmarkt) ausgebildet.

Der hintere, der Potsdamer StraRe zugewandte Bereich dient der ErschlieRung und vorran-
gig der grunpflegerischen Nutzung und Ordnung sowie der Regenentwasserung.
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Abbildung 6: Planvorhaben
Quelle: Architekten 61, Entwurf Stand 03.02.2020

3.2 Ziele und Zwecke der Planung

Stadtebauliches Entwicklungskonzept: Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
(2010) formuliert die Stadt Luckenwalde ihre Grundsatze und Ziele fir die kiinftige Steue-
rung ihrer Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet sowie fiir die Erhaltung,
Starkung und weitere Entwicklung zentralen Versorgungsbereiches >Innenstadtzentrumc.
Mit Beschluss vom 27.11.2012 (Beschluss-Nr. B-5473/2012) wurde es als stadtebauliches
Entwicklungskonzept fur die gesamtstadtische Steuerung der zuklnftigen Einzelhandels-
entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verabschiedet und als Grundlage fur die
konkretisierende verbindliche Bauleitplanung bestimmt.

Ziele: Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans werden die mit dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept empfohlenen Leitlinien und Ziele fiir einzelne Einzelhandels-
bereiche nach Abwagung planungsrechtlich verankert und umgesetzt.

Der Bebauungsplan dient den Zielstellungen,

» die Einzelhandelsentwicklungen sowie die nahversorgungsrelevanten und zentrenrele-
vanten Sortimente vorrangig auf die zentralen Versorgungsbereiche ,Hauptzentrum”
und ,Nebenzentren” (EKZ Elsthal, Neue Beelitzer StraBe, Kathe-Kollwitz-StraRe) zu
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3.3

konzentrieren, um diesen zu erhalten, zu starken und weiter zu entwickeln (Konzentra-
tionsziel) und

» zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung die Nahversorgungslagen zu erhalten,
zu starken und - sofern mit dem Konzentrationsziel vereinbar - ihre Entwicklungsfahig-
keit fur nahversorgungsrelevanter Sortimente dauerhaft sicher zu stellen.

Weitergehende Ausfuhrungen und Erlauterungen zu den vorstehend aufgefiihrten Pla-
nungszielen und zu den weiteren Ziel- und Ordnungsvorstellungen der Einzelhandelssteu-
erung kénnen dem nachfolgenden Kapitel entnommen werden.

Ziel und Zweck der gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels

Die Ziele flir den vorliegenden Bebauungsplan sind in die Ziele und Umsetzungsempfeh-
lungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (2010) flir die gesamtstadtische Einzel-
handelssteuerung und gesamtstadtische Einzelhandelsentwicklung eingebettet. Fir den
vorliegenden Bebauungsplan sind insbesondere von Relevanz:®

» Handlungsschwerpunkt 1 (Konzentrationsziel Hauptzentrum): Die Weiterentwick-
lung und Profilbildung der Innenstadt von Luckenwalde ist flir die Starkung der
mittelzentralen Versorgungsfunktionen von oberster Prioritat. Eine attraktive In-
nenstadt sichert regionale Identitat sowie Ausstrahlung und bildet die Grundlage
zur ErschlieRung touristischer Potenziale. Der Einzelhandel besitzt eine Schliis-
selrolle fir eine attraktive Innenstadt. Frequenzen und Urbanitat werden maRgeb-
lich vom Einzelhandel gepragt. Folglich sind Einzelhandelsinvestitionen, die zu ei-
ner besonderen Atmosphéare und attraktiven Flair beitragen, vorrangig auf die In-
nenstadt zu lenken. Deren mittelzentrale Versorgungsfunktion sollte in Wechsel-
beziehung mit dem Nebenzentrum Kathe-Kollwitz-StraRe und dem groRflachigen
Erganzungsstandort ,,Burg” wahrgenommen werden.

Luckenwalde als mittelzentrale Einkaufsstadt ist zuklinftig zielgerichteter durch eine at-
traktive Innenstadt mit einem verdichteten, profilierten Einzelhandelsbesatz zu sichern.
Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern und im inner-
stadtischen Bereich zu konzentrieren ist zwingend, um zukuinftig Kundenstréme gezielt
in das A-Zentrum zu lenken und somit den Einzelhandelsstandort als Hauptgeschafts-
zentrum zu entwickeln, eine Funktion die das A-Zentrum gegenwartig nicht wahrnimmt.
Fur den lokalen und regionalen Standortwettbewerb ist die Weiterentwicklung des A-
Zentrums von wesentlicher Bedeutung. Die ErschlieRung von Entwicklungspotenzialen
in der Rudolf- Breitscheid-StraRe und der Breiten StraRe starken die innerstadtische
Entwicklung. Die Auspragung multifunktionaler Angebotsstrukturen im A-Zentrum

5 Vgl Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Luckenwalde, Stand November 2010; insbesondere Kapitel 8

Handlungsleitfaden, Seiten 103ff. (vereinzelt Textpassagen vollstandig ibernommen)
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bedarf der Ansiedlung von Kundenmagneten mit schwerpunktmagig zentrenrelevanten
Sortimenten, einer Qualifizierung der Angebotsstrukturen und einer Abstimmung ein-
zelhandelsbezogener und stadtebaulicher MaRnahmen zur Attraktivierung des A-Zent-
rums.

> Handlungsschwerpunkt 2 (Konzentrationsziel zentrenrelevante Sortimente): Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind vorrangig den
zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere dem A-Zentrum und in abgestufter
Auspragung entsprechend den zugewiesenen Versorgungsfunktionen den B- Zen-
tren vorbehalten.
Die ortsspezifische Sortimentsliste ,Luckenwalder Liste" ist ein wesentliches Instrument
zur stadtebaulich vertraglichen Entwicklung des Einzelhandels. In der Regel sollten Be-
triebe mit zentrenrelevanten Umsatzschwerpunkten nur auf zentrale Versorgungsberei-
che beschrankt werden, wobei die nachrangig gegliederten B-Zentren auch nur funkti-
onsgerechte Betriebsformen und GréRenordnungen aufweisen sollten, d.h. diese sind
ihrer Ausstattung auf jeweils stadtgebietsbezogene Versorgungsfunktionen auszurich-
ten. Entwicklungen in den Erganzungsstandorten des groRflachigen Einzelhandels duir-
fen die Funktionsfahigkeit und Entwicklungsperspektiven der zentralen Versorgungsbe-
reiche nicht einschranken.

> Handlungsschwerpunkt 3 (Konzentrationsziel Ergédnzungsstandorte): Mittelzent-
rale Versorgungsfunktionen werden in Luckenwalde in einer wechselseitigen
Standortentwicklung, zwischen Innenstadt und Erganzungsstandort Burg und dem
Erganzungsstandort Frankenfelder Chaussee wahrgenommen.
Die Erganzungsstandorte erfiillen wichtige gesamtstadtische und regionale Versor-
gungsfunktionen fiir das Mittelzentrum Luckenwalde. Sie greifen jene Entwicklungsper-
spektiven auf, die in den zentralen Versorgungsbereichen raumlich und funktional nicht
umsetzbar sind. Vor diesem Hintergrund ist eine zukunftsfahige Weiterentwicklung der
Angebotsstruktur der Einzelhandelsstandorte Burg und Frankenfelder Chaussee zu un-
terstutzen. Flr zentrenrelevante Sortimente gilt dies aber nur unter der Voraussetzung,
dass die Funktionsfahigkeit und die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt nicht be-
schnitten werden. Der Nachweis einer zur Innenstadt vertraglichen Weiterentwicklung
ist deshalb zwingend zu fahren.
Der Einzelhandelsstandort Burg ist ein integrierte Lage und ist insofern gegeniiber dem
Einzelhandelsstandort an der Frankenfelder Chaussee zu praferieren. Die Weiterent-
wicklung des Erganzungsstandortes Frankenfelder Chaussee soll ausschlieRlich auf
nicht-zentrenrelevante Sortimente begrenzt werden.

> Handlungsschwerpunkt 4 (Konzentrationsziel Nahversorgungslagen; nahversor-
gungsrelevante Sortimente): Die Nahversorgungslagen erganzen die zentralen
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Versorgungsbereiche zur Sicherung einer méglichst flichendeckend, fuRlaufig er-
reichbaren Nahversorgung im Stadtgebiet. Deren Angebotsstrukturen sind vorran-
gig auf nahversorgungsrelevante Sortimente auszurichten. In Wohnlagen ohne
wirtschaftliche Tragfahigkeit fir Nahversorgungslagen werden kleinteilige Nah-
versorgungslésungen angestrebt.
Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der Wohnbevol-
kerung dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufga-
benstellung, die aufgrund der weitlaufigen Stadtstruktur von Luckenwalde sehr differen-
zierte Anforderungen stellt. Mit der Aufnahme der Nahversorgungslagen in das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Luckenwalde wird ihre funktionale Bedeutung
fur die fuRlaufige Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte
klar definiert.
Nahversorgungslagen sind weitgehend begrenzt auf Solitarstandorte von Lebensmittel-
markten, erganzt lediglich durch Lebensmittelhandwerk im Eingangsbereich.
= Eine Weiterentwicklung sowie Erganzung und Neuausweisung zentraler Nahversor-
gungslagen ist moglich wenn diese:
= eine eigenstandige Nahversorgungsfunktion innerhalb eines flachendeckenden
Nahversorgungsnetzes (ibernehmen,

= eine integrierte Lage mit fuBlaufiger Nahversorgung als maRgebliches Einzugs-
gebiet aufweisen,

= eine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen Nahversorgungsumfeld sichern
(zentrale Lage innerhalb des relevanten Stadtgebietes)

= und zu keinen negativen Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche und anderer Nahversorgungslagen in Luckenwalde
fahren.

In peripheren Ortsteilen und kleineren Wohngebietslagen kann durch zentrale Versor-
gungsbereiche und Nahversorgungslagen keine flachendeckend fuRlaufige Grundver-
sorgung gesichert werden, folglich unterstitzt die Stadt Luckenwalde auch gezielt die
Integration kleinteiliger Nahversorgungslosungen in weiteren Wohngebieten.

> Handlungsschwerpunkt 5: Strukturprégende Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten, ab einer GroRenordnung von
100 m? Verkaufsflache, sollen zukiinftig ausschlieBlich in zentralen Versorgungs-
bereichen angesiedelt werden.
Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist nur zulassig, wenn die
Verkaufsflache je Einzelanbieter unter 100 m? liegt, bzw. ein zusammenhangender
Standortbereich insgesamt eine Verkaufsflache von 800 m? nicht Uiberschreitet.
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3.4

Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Lu-
ckenwalde. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 100 m? sind als
tatsachlich tberwiegend existierende Betriebe, als typische Art von ,Luckenwalder
Nachbarschaftsladen” zu charakterisieren, denen keine strukturpragende Bedeutung
zukommt und von denen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che ausgehen.

Einzelanbieter mit Verkaufsflachen (iber 100 m? sind dagegen fur die Stadt Luckenwalde
bereits als strukturprdagende Anbieter, also als attraktive Frequenzbringer fr zentrale
Versorgungsbereiche anzusehen.

Lediglich 32% aller Einzelhandelsbetriebe (aktuell 128 Einzelhandelsbetriebe) in Lucken-
walde verfiigen Uber eine Verkaufsflache > 100 m2. In der Luckenwalder Innenstadt ver-
figen nur 24% (13 Anbieter) der aktuell ansassigen Betriebe Uber eine Verkaufsflache
ab 100 m2,

Folglich kénnen bereits groRe Fachgeschafte mit nahversorgungs- oder zentrenrelevan-
ten Sortimenten zu erheblichen Wettbewerbseinfliissen fiihren und sind dementspre-
chend in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

Die Begrenzung des zusammenhangenden Standortbereiches (800 m?) entspricht der
GroRendimensionierung von geschiitzten Nahversorgungslagen mit dem Ziel, neue Ein-
zelhandelsagglomerationen im unmittelbaren Standortwettbewerb mit zentralen Ver-
sorgungsbereichen (und im Einzelhandels- und Zentrenkonzept aufgenommene Nah-
versorgungslagen) auszuschlieen.

Die weiteren Handlungsschwerpunkte bzw. Entwicklungsziele fir das Stadtgebiet sowie
ausfuhrliche Erlauterungen zu den vorstehenden Konzentrationszielen kénnen dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept 2010 entnommen werden.

Abwagung unter besonderer Beriicksichtigung des Eigentumsschutzes

Stadtebauliches Ziel: Die mit den Festsetzungsempfehlungen verbundenen Einschran-
kungen in den besonderen verfassungsrechtlichen Eigentumsschutz werden nach Abwa-
gung und mit Blick auf die vorstehend erlauterten Zielstellungen bewusst in Kauf genom-
men. Bei der Erhaltung und Entwicklung des Hauptzentrums, der Nebenzentren und Nah-
versorgungslagen andererseits handelt es sich um ein gerechtfertigtes stadtebauliches
Ziel:

Die Erhaltung und Entwicklung des Hauptzentrums (A-Zentrum) und der Nebenzentren
(B-Zentren) werden vom Bundesgesetzgeber mit § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB (Zentraler Ver-
sorgungsbereich) und Nr. 8 BauGB (Belange der verbrauchernahen Versorgung) als
zwei eigenstandige Belange der Bauleitplanung besonders hervorgehoben. Um die
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damit verbundenen Zielstellungen erreichen zu konnen, ist thnen klnftig der Vorrang
gegenuber anderen Standorten des Siedlungsgebietes einzuraumen.
= Gleiches gilt fur die Nahversorgungslagen gegeniber den Standorten des weiteren

Stadtgebietes, wie etwa Gewerbegebiete. Sie werden vom Bundesgesetzgeber mit
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB (Belange der verbrauchernahen Versorgung) ebenfalls als eigen-
standiger Belang der Bauleitplanung besonders hervorgehoben.

= Das daraus resultierende Zuriicksetzen der privaten Interessen am uneingeschrankten
Erhalt der gegenwartigen Nutzungschancen stellt insoweit keinen unverhaltnismagtigen
Eingriff in die grundrechtlich geschiitzte Eigentiimerposition dar, sondern liegt im Rah-
men des zulassigen Abwagungsspektrums der Kommune (OVG Nordrhein-Westfalen,
Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09).

Verwertungsmdglichkeiten: Fir die Standorte auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches >Innenstadtzentrum< wurden in die Abwagung zudem die weiteren Verwertungs-
moglichkeiten des Eigentums eingestellt:

» Dem Eigentimer bleiben weiterhin verschiedene Nutzungsmaglichkeiten offen, wie
= Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten in dem vorgegebenen Rahmen der Festsetzungen.
= Einzelhandelsnutzungen mit ,unkritischen” nicht-zentrenrelevanten und nicht-nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten.

Eine Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten ist nur eine denkbare, wenn auch eine besonders rentable Art der wirtschaftli-
chen Grundsticksnutzung. Die Stadt ist jedoch nicht gehalten, den Eigentimern die er-
tragreichsten potenziellen Nutzungsmdéglichkeiten selbst dann zu belassen, wenn ent-
gegenstehenden stadtebaulichen Belangen, wie hier der Erhaltung und Entwicklung des
Hauptzentrums (A-Zentrum), der Nebenzentren (B-Zentren) und Nahversorgungslagen,
ein beachtliches Gewicht zukommt (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 22.11.2010 - 7
D 1/09).

» Den Nebenzentren, Nahversorgungslagen und Erganzungsstandorten werden flr den
Erhalt ihrer Wettbewerbsfahigkeit - sofern erforderlich und mit den Zielstellungen fur
das Hauptzentrum und jeweils anderen Nahversorgungsstandorten vereinbar - Ent-
wicklungsspielraume bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten vorgesehen, die
marktubliche und auf die reine Nahversorgungsfunktion abgestimmte Betriebskonzepte
ermoglichen.

» Die gegenwartig ansassigen Bestandsbetriebe genieRen grundsatzlich Bestandsschutz,
sofern ihre Nutzung im Einklang mit der Baugenehmigung steht. Erst bei ihrer Verande-
rung werden diese Betriebe in ihrem ausgelibten Gewerbebetrieb eingeschrankt, und
dieses auch nur dann, wenn die Obergrenzen gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Uberschritten werden. Hiervon ausgenommen sind unzulassigerweise realisierte Nut-
zungen, die durch die Baugenehmigung nicht gedeckt sind.

» Eine Umorganisation der bestehenden Betriebsteile bleibt weiterhin innerhalb der fest-
gesetzten Obergrenzen maoglich.

» Die Festsetzungen gelten auch fir jedwede klnftige Verwertung der Immobilie und
schlieBt insoweit auch die Nachfolgenutzung mit ein. Auch diese ist im Rahmen der emp-
fohlenen Obergrenzen weiterhin zulassig.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 44/2019 wurden intensiv mit dem
Vorhabentrager abgestimmt.
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ll. PLANINHALT

4, ART DER BAULICHEN NUTZUNG

4.1 Sonstiges Sondergebiet SO1

Textliche Festsetzungen

1.1 Das Sonstige Sondergebiet SO1 dient der Unterbringung des groRflachigen Einzelhan-
dels.

1.2 Algemein zuldssig ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit Nebenbetrieb bis zu
einer Gesamtverkaufsfliache von maximal 1.680 mz2.

1.3  Zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,Luckenwalder Liste” sind in einem Gesamtum-
fang von maximal 320 m2 Verkaufsflache zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 1 BauGB i.V.m. § 11 Absatz 2 sowie Absatz 3 Num-
mer 2 BauNVO.

Abgrenzung des Teilbereiches
= Grundstick: Teilflaichen der Flursticke 915 der Flur 14 (Katasterbezug: Dezember

2018)
= Standort: Lebensmittel-Discountmarkt (Lidl) mit Backer

Rechtsglltige Baugenehmigung

Mit rechtsgiltiger Baugenehmigung vom
07.05.2001 (BA 63/06/03126/00) wurde ein Le-
bensmittel-Discounter mit einer Verkaufsfla-
che von rund 800 m? (Verkauf, Kassenzone,
Schleuse Eingang/Ausgang, Backer) geneh-
migt. Mit rechtsgultiger Baugenehmigung
vom 31.05.2016 (BA 63/02/00063/16) wurde
die Erweiterung des Lebensmittel-Discoun-

ters mit einer Verkaufsflache von insgesamt
2 i Abbildung 7: SchitzenstraRe
rund 823,37 m2 (Verkauf, Eingang) bzw. als Qoo o

groRflachiger Einzelhandelsbetrieb geneh-
migt.
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Zweckbestimmung

Die Festsetzung Nr. 1.1 als sonstiges Sondergebiet wird erforderlich, da sich die Art der
baulichen Nutzung aufgrund der stadtebaulichen Zielstellungen keinem der Baugebiete
nach § 2 bis 10 BauNVO zuordnen lasst. Der Sonderstandort im Baugebiet SO1 dient prio-
ritar der Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters mit Backer mit einer zukunftigen Ver-
kaufsflache, die einer Einstufung als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb entspricht.
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Abbildung 8: Lebensmittelmarkt und Backer
Quelle: Architekten 61, Stand 03.02.2020 (Auszug)

Allgemein zuldassige Nutzungen

Anlagentyp

Lebensmittelmarkt mit Nebenbetrieb: Das Vorhaben des SO1 bildet einen eigenstandigen
Anlagentypen, bestehend aus einem in Gesamtverkaufsflache und Angebot pragenden
Hauptbetrieb (Lebensmittel-Discountmarkt) mit einem in dessen Gebaude angesiedelten
Lebensmittel-Handwerksbetrieb bzw. Nebenbetrieb (z.B. Backer). Letzterer agiert zwar auf
baulich abgetrennter Flache mit eigenem Eingang, es handelt sich jedoch betrieblich-funk-
tionell nicht um ein eigenstandiges, von den anderen Nutzungen unabhangiges Vorhaben.
Nach der allgemeinen Verkehrsanschauung handelt es sich um eine betriebliche Einheit
mit einem Hauptbetrieb und damit um einen zusammenhangenden Anlagentyp (vgl
BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 8/05, BVerwG, Urteil vom 30. Juni 2004 - 4 C 3.03 sowie
OVG NRW, Urteil vom 29.05.2013 - 10A 1144/11):
= Die Gesamtverkaufsflache soll durch den Hauptbetrieb (Lebensmittel-Discounter)
gepragt werden. Die vom kleinflachigen Betrieb in Anspruch genommenen Flachen
bleiben deutlich hinter denjenigen des Hauptbetriebs zurtck.
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Das Warenangebot steht in einem inneren Zusammenhang mit der ,Hauptleistung”
des Lebensmittel-Discounters, rundet dieses jedoch als ,,Nebenleistung” nur ab und
ist damit von untergeordneter Bedeutung.
Aus der Sicht des Verbrauchers wird der Betrieb als ein zum Hauptbetrieb zugehori-
ges Randangebot angesehen.
Die kleineren Betriebsflachen hatten ebenso in die Verkaufsflache des gréoReren Be-
triebs einbezogen sein kénnen.

= Gegenstand des Bauantrages ist ein Gesamtvorhaben (Hauptbetrieb mit Nebenbe-
trieb), das als solches auch realisiert werden soll. Diesgeartete Gesamtvorhaben
konnen nicht in Einzelvorhaben aufgespalten werden (vgl. OVG NRW, Urteil vom
29.05.2013 - 10A 1144/11 sowie OVG Thiringen, Urteil vom 17.04.2007 - 1 KO 1127/03).

Gegenliber dem zweiten Teilbereich (Teilgebiet SO2) bildet der Anlagentyp eine selbststan-
dige bauliche Anlage, die sowohl baulich als auch von ihren betrieblich-funktionellen Ab-
laufen unabhangig von dem anderen Anlagentypen (Teilgebiet SO2) ist und damit selbst-
standig genehmigungsfahig ware.

Erforderliche Feingliederung

Nahversorgungsfunktion: Der Anlagentyp ist Bestandteil des Nahversorgungsstandortes
LSchitzenstrae West/Ost". Dessen Versorgungsfunktion als Nahversorgungsstandort fiir
den nordlichen Stadtrand sowie die Wohnquartiere dstlich der Bahnlinie ist nach den Ziel-
stellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2010 dauerhaft zu erhalten und si-
cherzustellen (Seiten 63 und 85).

Marktgerechte Erweiterung: Dem Lebensmittelanbieter ist weiterhin eine marktgerechte
Positionierung zu erméglichen, um sich der zunehmenden Wettbewerbssituation dauerhaft
stellen zu konnen. Dies schlieRt auch eine maRvolle Erweiterung mit ein - dies aber nur
unter der Voraussetzung, dass die Zielstellungen fir das Hauptzentrum, die Nebenzentren
und die Standorte der Nahversorgung nicht beeintrachtigt werden. Dies ist dann gewahr-
leistet, wenn folgende Zulassigkeitskriterien eingehalten werden:
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Eine Weiterentwicklung sowie Erganzung und Neuausweisung zentraler Nahversorgungs-
lagen ist méglich wenn diese:

« eine eigenstandige Nahversorgungsfunktion innerhalb eines flachendeckenden Nah-
versorgungsnetzes ibernehmen,

« eine integrierte Lage mit fullaufiger Nahversorgung als mafRgebliches Einzugsgebiet
aufweisen,

« eine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen Nahversorgungsumfeld sichern (zentrale
Lage innerhalb des relevanten Stadtgebietes)

« und zu keinen negativen Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung der zentralen

Versorgungsbereiche und anderer Nahversorgungslagen in Luckenwalde flhren.

Abbildung 9: Entwicklung und Erganzung
Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010, Seite 106

Die genannten Kriterien werden fur den Standort des Planvorhabens erfullt:

= Eigenstandige Nahversorgungsfunktion wird fir den Standort ,SchitzenstraRe
West/Ost durch Aufnahme in das Nahversorgungskonzept des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes 2010 attestiert.

= Integrierte Lage/zentrale Lage liegt durch die Verortung inmitten des Siedlungsge-
bietes sowie inmitten der Wohnquartiere des nérdlichen Stadtrandes und 6stlich der
Bahnlinie vor (Seite 85). Im weiteren nérdlichen Stadtgebiet ist kein weiterer Lebens-
mittelmarkt ansassig.

= Keine negativen Auswirkungen sind nach der Einschatzung der Auswirkungsana-
lyse (Marz 2019) zu erwarten.

Angesichts seiner Bedeutung flr die Nahversorgung ist zwar die marktgerechte Entwick-
lung weiterhin sicherzustellen, jedoch ohne die Zielstellungen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes 2010 fiir das Hauptzentrum, die Nebenzentren und die Standorte der Nah-
versorgung zu konterkarieren, um deren Stabilisierung, Starkung und weitere Entwicklung
nicht deutlich zu erschweren oder gar unméglich zu machen. Mit der Auswirkungsanalyse
2018 wurden die Wechselwirkungen einer marktgerechten Erweiterung des Lebensmittel-
marktes gepruft und stadtebaulich bewertet. Danach ist eine Erweiterung grundsatzlich
vertretbar. Negative Wechselwirkungen fur das Hauptzentrum, die Nebenzentren und die
Standorte der Nahversorgung nicht zu erwarten bei einer

* maximalen Gesamtverkaufsfliche von 1.680 m? (Lebensmittelmarkt mit Nebenbe-

trieb) und
= maximalen Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente von 320 m?.

Vereinbarkeit Einzelhandels- und Zentrenkonzept: Die festgesetzte maximale Gesamt-
verkaufsflache flir den Lebensmittelmarkt weicht von den seinerzeitigen Empfehlungen des
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Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2010 ab, fiir den Verbundstandort der beiden Nah-
versorgungslagen >SchutzenstraRe West< und >Schiitzenstrae Ost< (ehemals Penny) eine
Festschreibung des Bestandes vorzunehmen. Aus der Aufgabe des Penny resultiert ein
Verkaufsflachenpotenzial von rund 850 m? Verkaufsflaches, das nunmehr in der Erweite-
rung des Lebensmittelmarktes aufgeht. Mit einer Erweiterung von rund 780 m? Verkaufsfla-
che entspricht das Planvorhaben den Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes. Negative stadtebauliche Auswirkungen bleiben gemaR der Auswirkungsanalyse
(Marz 2019) ebenfalls aus. Damit steht das Planvorhaben im Einklang mit den Zielen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Obergrenze Gesamtverkaufsflache: Die in der Auswirkungsanalyse bestimmte Gesamt-
verkaufsflache ist aus drei stadtebaulichen Erwagungen heraus als Obergrenze festzule-
gen:
= Zum Ersten ist die Nahversorgungsfunktion des Hauptzentrums mit seinen periodi-
schen Angeboten zu erhalten und weiter zu entwickeln (vgl. Handlungsschwerpunkt
1). Insbesondere mit dem dort ansassigen Lebensmittelmarkt (Rewe) und dem Le-
bensmittelhandwerk, wie Backer und Fleischer, bestehen intensive Wechselwirkun-
gen mit den Hauptsortimenten eines Lebensmittel-Discounters. Mit der Auswir-
kungsanalyse wurde konstatiert, dass negative Auswirkungen flir den Lebensmittel-
markt sowie die kleinflachigen periodischen Anbieter des Hauptzentrums bei dieser
Obergrenze ausbleiben.
= Zum Zweiten dient die Obergrenzenfestlegung dem Ziel, die weiteren Nahversor-
gungsstandorte des Stadtgebietes (Nebenzentren, Nahversorgungslagen) zu erhal-
ten bzw. deren weitere Entwicklungsfahigkeit nicht zu konterkarieren (vgl. Hand-
lungsschwerpunkt 4). Hohere Verkaufsflachen bergen das Risiko von Kaufkraft-
abschopfungen zulasten der Nahversorgungsstandorte und sollen daher mittels der
Obergrenzenregelung unterbunden werden.
= Die Erganzungsstandorte Burg und Frankenfelder Chaussee dienen als Uibergeord-
nete mittelzentrale Versorgungsstandorte und sind zu erhalten und zu entwickeln
(vgl. Handlungsschwerpunkt 3). Insbesondere die SB-Warenhauser fliihren Lebens-
mittel als Hauptsortiment und stehen von allen Betrieben der Erganzungsstandorte
im groRten Wettbewerb zum geplanten Lebensmittelmarkt. Ein Ausbau des Standor-
tes SchutzenstraRe Uber die Obergrenze hinaus wiirde diese Zielstellung konterka-
rieren.

Die Gesamtverkaufsflache von 1.680 m? Verkaufsflache beinhaltet bereits die Verkaufsfla-
che flir den weiterhin erganzenden kleinteiligen Betrieb (z.B. Backer), siehe Urteil OVG NRW
vom 29.05.2013. Im Rahmen dieser Obergrenze bleibt auch grundsatzlich eine andere

6 vgl. Auswirkungsanalyse zur Prifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen zur
Weiterentwicklung der Nahversorgungslage SchitzenstraRe-West in der Stadt Luckenwalde, Marz 2019, Seite 45
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Verkaufsflachenaufteilung zwischen Hauptbetrieb und Nebenbetrieb moglich (Flexibilitat),
sofern die vom kleinflachigen Betrieb in Anspruch genommene Flache deutlich hinter der-
jenigen des Hauptbetriebs zuriick bleibt.

Obergrenze zentrenrelevante Sortimente: Die Verkaufsflaichenobergrenze von 320 m2
fur zentrenrelevante Sortimente gemaR der textlichen Festsetzung 1.3 leitet sich aus den
Sortimentsprofilen der von Lebensmittelmarkten fir Luckenwalde avisierten MarktgréRen
von 1.500-1.600 m2 Verkaufsflaiche sowie aus den nach erfolgter Bestandserhebung im
Landkreis von Lebensmittel-Discountern dieser MarktgréRe Ublicherweise geflihrten Sorti-
mentsanteile ab (aufgerundet auf volle 10 m2 Verkaufsflache; Stand: Januar 2019). Bei die-
sen Lebensmittel-Discountern erfahren zentrenrelevante Sortimente mit 320 m2? die
héchste Auspragung. Die fur Luckenwalde spezifische Obergrenze flir zentrenrelevante
Sortimente betragt danach 320 m2 Verkaufsflache und wird der Festsetzung des Bebau-
ungsplanes zugrunde gelegt. Das Zugrundelegen dieser Obergrenze dient zugleich dem
Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, den Nahversorgungsstandort dauerhaft zu
sichern und damit auch Nachfolgebetreiber nach einem etwaigen Rlckzug des aktuellen
Betreibers mit einschlieft. Da die Betreiber mit ihren verschiedenen Konzepten unter-
schiedliche Verkaufsflachenvolumen bei den zentrenrelevanten Sortimenten vorsehen,
wird mit der fir Luckenwalde Ublichen Obergrenze von 320 m2 sichergestellt, dass Betrei-
berwechsel im Rahmen der Festsetzung mdglich bleiben. Der geplante Betrieb im vorlie-
genden Bebauungsplan verbleibt knapp unterhalb dieser Obergrenze (gemaR Vorhabentra-
ger und Konzept).

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Luckenwalde unter Berlcksichtigung der beschriebenen besonderen értlichen Ver-
haltnisse um eine bestimmte Art von baulichen Anlagen. Diese ist in den allgemeinen Dif-
ferenzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Stadtebauliche Begriindung

Zentrenrelevante Sortimente: Zentrenrelevante Sortimente sind flr zentrale Versor-
gungsbereiche wie das Hauptzentrum pragend, da sie u.a. fir die Herausbildung von Mag-
netfunktionen, flr einen attraktiven Branchenmix sowie fir die Erhaltung und Entwicklung
einer Fachhandelsvielfalt erforderlich sind und in diesem Zusammenspiel die Attraktivitat
des gesamten Hauptzentrums bestimmen. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment sind daher unabhangig von ihrer VerkaufsflachengroRe grundsatzlich im
zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum” (vgl. Handlungsschwerpunkte 1 und 2; wei-
terfihrende Erlauterungen siehe Kapitel 3.3) und in abgestufter Auspragung entsprechend
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den zugewiesenen Versorgungsfunktionen auch in den Nebenzentren zu konzentrieren
(vgl. Handlungsschwerpunkt 2).

Eine Zunahme zentrenrelevanter Sortimente auRerhalb des Hauptzentrums und der Neben-

zentren gefahrden dessen Erhalt, Starkung und weitere Entwicklung, da

= die zukinftig ricklaufige Nachfrage nur noch begrenzte warengruppenspezifische Ent-
wicklungspotenziale fiir die Bestandsbetriebe oder Ansiedlungspotenziale flr zusatzli-
che Betriebe in den Zentren ermdéglicht.

= {n den Zentren ansassige Magnetangebote ihrer Frequenzstarke beraubt werden, von
der nicht nur die Magnetanbieter selbst, sondern zugleich auch die hiervon abhangigen
kleinteiligen Anbieter betroffen waren.

= hierdurch kunftige Ansiedlungspotenziale der Zentren verringert werden.

= flr den zu erhaltenden und kiinftig weiter zu entwickelnden kleinteiligen Fachhandel die
bereits ohnehin geringen Spielraume fir eine erfolgreiche Marktpositionierung erneut
splrbar eingrenzt werden wiirden.

= Kaufkraftabfliisse, die bislang von Standorten auRerhalb der Stadt gebunden werden,
durch eine verstarkte Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente in die Zentren umge-
lenkt werden sollen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010 (sowie die Auswirkungsanalyse 2018) hat ge-
zeigt, dass das Hauptzentrum mittlerweile Funktionsverluste aufweist. Um fortgesetzten
Funktionsverlusten entgegenzuwirken, sind zentrenrelevante Sortimente konsequent un-
abhangig von ihrer GréRe in das Hauptzentrum zu lenken und auRerhalb des Hauptzent-
rums ist eine Erweiterung von zentrenrelevanten Sortimenten zu unterbinden. In der Zu-
sammenschau der Analyse ist die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches
insbesondere mit Blick auf die zukunftig riicklaufige Nachfrage anfallig gegentiber
= der Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente auRerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiche und
= der Verlagerung von in den zentralen Versorgungsbereichen bestehender Betreiber mit
zentrenrelevanten Sortimenten an Standorte auRerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche und
= der Erweiterung von zentrenrelevanten Randsortimenten (z.B. bei Lebensmittelmarkten).

Fur Lebensmittelmarkte auRerhalb der Zentren tritt hinzu, dass sie zentrenrelevante Sorti-
mente als (teils umfangreiches) Randsortiment fihren und damit auRerhalb der Zentren in
den Wettbewerb mit den Betrieben in den Zentren treten. Im Hauptzentrum agieren zudem
die Betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten wiederum haufig auf kleinen Ver-
kaufsflachengroRen, so dass es fir deren Wettbewerbsfahigkeit von besonderer Bedeutung
ist, fir die zentrenrelevanten Randsortimente keine zusatzlichen Verkaufsflachen und Er-
weiterungen zuzulassen.
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Die zentrenrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Luckenwalder Liste" ab. Diese ist als
Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert.

Nicht-nahversorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente: Diese bediir-
fen keiner gesonderten Regelung, da sie ohne negative Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die zu sichernden Nahversorgungsstandorte bleiben. Diese sind
im Teilbereich zusatzlich zu den vorbeschriebenen Obergrenzen zulassig.

Weitere Hinweise: Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den
weiterhin méglichen Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nach-
folgenutzungen konnen dem Kapitel 3.4 entnommen werden.

4.2 Sonstiges Sondergebiet SO2
Textliche Festsetzungen
1.4 Das Sonstige Sondergebiet SO2 dient der Unterbringung des nicht-groRflachigen Ein-
zelhandels.
1.5 Allgemein zuldssig ist ein Einzelhandelsbetrieb aller Art bis zu einer Gesamtverkaufs-
flache von maximal 800 m2
1.6  Zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,Luckenwalder Liste” sind in einem Gesamtum-
fang von maximal 120 m2 Verkaufsflache zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 1 BauGB i.V.m. § 11 Absatz 2 BauNVO.
Abgrenzung des Teilbereiches
= Grundstick: Teilflachen der Flurstiicke 915 der Flur 14 (Katasterbezug: Dezember
2018)
= Standort: Drogeriefachmarkt
Zweckbestimmung
Die Festsetzung 2.1 als sonstiges Sondergebiet wird erforderlich, da sich die Art der bauli-
chen Nutzung aufgrund der stadtebaulichen Zielstellungen keinem der Baugebiete nach
§ 2 bis 10 BauNVO zuordnen lasst. Der Sonderstandort im Baugebiet SO2 dient ausschlieR-
lich der Nutzung durch einen nicht-groRflachigen Einzelhandelsbetrieb.
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Allgemein zuldssige Nutzungen

Anlagentyp

Das Vorhaben bildet
einen eigenstandi- | ) d

420

gen Einzelhandels- it I
betrieb, voraus- 3 ‘
sichtlich bestehend i
aus einem Drogerie- E

Lager Verkaufsraum Drogeriemarkt

fachmarkt. Es han-

delt sich um einen —iE——— y - 5

. Abbildung 10: Drogeriefachmarkt
sowohl baulich als Quelle: Architekten 61, Stand 03.02.2020 (Auszug)

auch  betrieblich-
funktional eigenstandigen Einzelhandelsbetrieb, der eigenstandig genehmigungsfahig ist.
Er ist von dem angrenzenden Teilbereich (Baugebiet SO1) baulich getrennt.

Erforderliche Feingliederung

Obergrenze Gesamtverkaufsflache: Die in der Auswirkungsanalyse bestimmte Gesamt-
verkaufsflache von 800 m? ist aus drei stadtebaulichen Erwagungen heraus als Obergrenze
festzulegen:
= Zum Ersten ist die Nahversorgungsfunktion des Hauptzentrums mit seinen periodi-
schen Angeboten zu erhalten und weiter zu entwickeln (vgl. Handlungsschwerpunkt
1). Drogeriewaren werden etwa bei dem Lebensmittelmarkt und dem Hausratswaren-
markt geflihrt. Mit der Auswirkungsanalyse wurde konstatiert, dass bei dieser Ober-
grenze negative Auswirkungen fir die periodischen Anbieter des Hauptzentrums
ausbleiben.
= Zum Zweiten dient die Obergrenzenfestlegung dem Ziel, die weiteren Nahversor-
gungsstandorte des Stadtgebietes (Nebenzentren, Nahversorgungslagen) zu erhal-
ten bzw. deren weitere Entwicklungsfahigkeit nicht zu konterkarieren (vgl. Hand-
lungsschwerpunkt 4). Drogeriewaren werden insbesondere bei Lebensmittelmarkten
als bedeutendes Randsortiment gefluihrt, so dass mit héheren Verkaufsflachen auch
Kaufkraftabschopfungen zulasten der Nahversorgungsstandorte verbunden sein
konnen, die mittels der Obergrenzenregelung unterbunden werden sollen.
= Die Erganzungsstandorte Burg und Frankenfelder Chaussee dienen als Ubergeord-
nete mittelzentrale Versorgungsstandorte und sind zu erhalten und zu entwickeln
(vgl. Handlungsschwerpunkt 3). Die SB-Warenhauser flhren ebenfalls Drogeriewa-
ren als umfangreiches Randsortiment. Mit Verkaufsflachen tber die Obergrenze hin-
aus konnen daher negative Wechselwirkungen nicht ausgeschlossen werden.
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Vereinbarkeit Einzelhandels- und Zentrenkonzept: Die maximale Gesamtverkaufsflache
von 800 m?fur den Drogeriemarkt weicht von den seinerzeitigen Empfehlungen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes 2010 ab, flir den Verbundstandort der beiden Nahversor-
gungslagen >SchitzenstraRe West< und >SchiitzenstraRe Ost« eine Festschreibung des Be-
standes vorzunehmen. Aus der Aufgabe des seinerzeitigen Drogeriemarktes (Schitzen-
straRe Ost) resultiert ein Verkaufsflachenpotenzial (rund 200 m2 Verkaufsflache), das nun-
mehr in dem geplanten Drogeriefachmarkt aufgeht. Mit der Erweiterung des Drogeriemark-
tes kann der mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept vorgesehenen Nahversorgungs-
funktion marktgerecht entsprochen werden. Negative stadtebauliche Auswirkungen blei-
ben gemaR der Auswirkungsanalyse (Marz 2019) ebenfalls aus. Damit steht das Planvorha-
ben im Einklang mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Obergrenze zentrenrelevante Sortimente: Die Verkaufsflachenobergrenze von 120 m2
fur zentrenrelevante Sortimente gemaR der textlichen Festsetzung 1.6 leitet sich aus den
Sortimentsprofilen von Drogeriemarkten mit geplanten Marktgréfen von 800 m2 Verkaufs-
flache ab. Betriebe dieser GroRe sind in Luckenwalde derzeit zwar nicht vertreten, aber aus
im Landkreis erfolgter Bestandserhebung dieser MarktgroRe erfahren zentrenrelevante
Sortimente mit 120 m2 die hochste Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m2 Verkaufsfla-
che). Die fur Luckenwalde spezifische Obergrenze fur zentrenrelevante Sortimente ist da-
nach mit 120 m2 Verkaufsflache festzulegen. Das Zugrundelegen dieser Obergrenze dient
zugleich dem Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, die Zentren (Hauptzentrum,
Nebenzentren) und weiteren Nahversorgungslagen des Stadtgebietes dauerhaft zu si-
chern.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Luckenwalde unter Berlcksichtigung der beschriebenen besonderen értlichen Ver-
haltnisse um eine bestimmte Art von baulichen Anlagen. Diese ist in den allgemeinen Dif-
ferenzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Stadtebauliche Begriindung

Einzelhandelsbetrieb aller Art: Mit der Festsetzung >Einzelhandelsbetrieb aller Art« ist
kleinflachiger Einzelhandel bis 800 m?2 Gesamtverkaufsflache allgemein zulassig. Diese zu-
lassige Mischung der Betriebskonzepte dient dem Ziel, die Option fir eine vielfaltige und
attraktive Betriebstypenmischung fiir die Zukunft offen zu halten, sofern der Drogeriefach-
markt in seinem Flachenkonzept verandert bzw. reduziert werden muss.

Die stadtebauliche Begriindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten Sortimente kann
der textlichen Festsetzung Nr. 1.3 enthommen werden. Die zentrenrelevanten Sortimente
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5.1

leiten sich aus der ,Luckenwalder Liste" ab.” Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem
Planbild verankert.

Erlauterungen zu den nicht-zentrenrelevanten/ nicht-nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten kénnen der textlichen Festsetzung Nr. 1.3 enthommen werden.

Weitere Hinweise: Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den
weiterhin méglichen Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nach-
folgenutzungen konnen dem Kapitel 3.4 entnommen werden.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflachenzahl

Der Anteil des Baugrundstiicks, der durch bauliche Anlagen tiberdeckt werden darf, wird
mittels der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Als Obergrenze wird fiir das
Gesamtgrundstiick (SO1und SO2) eine Uberbaubarkeit von 0,8 festgesetzt. Dies entspricht
der Obergrenze gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO flr sonstige Sondergebiete.

Mit der Regelung der GRZ fur das Gesamtgrundstiick wurde die urspriingliche, mittels
textlicher Festsetzung vorgesehene Uberschreitung der im Planbild zeichnerisch festge-
setzten GRZ von 0,8 bis zu einer GRZ von 0,9 flr Stellpldatze und Zufahrten entbehrlich.
Diese Festsetzung wurde seinerzeit erforderlich, da fiir beide Sondergebiete eine eigen-
standige GRZ von 0,8 festgelegt wurde und mit dem engen Zuschnitt des SO2 eine Reali-
sierung der Stellplatzanlage und Zufahrten im Rahmen einer GRZ von 0,8 nicht mdglich
gewesen ware. Das Planvorhaben ist dagegen bei einer GRZ Uiber das gesamte Grundstiick
im Rahmen der ursprunglich gewollten Versiegelung von maximal 0,8 realisierungsfahig.
Der Vorhabentrager hat im Rahmen der Auslegung eine GRZ von 0,8 Giber das gesamte
Grundstiick angeregt und sich mit dem Wegfall der méglichen Uberschreitung bis zu einer
GRZ von 0,9 einverstanden erklart (Stellungnahme vom 11. November 2019).

7 vgl. 1. Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Ketzin/Havel; Stand Januar 2016

(Entwurfsfassung), Seiten 81 ff.

Begrundung Luck 0520-01 Satzung 28. Mai 2020 Seite 38 von 96

Consilium m Haubachstrale 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 44/2019 ,Lidl-Markt Schitzenstraf3e* Luckenwalde

5.2

6.1

Hohe baulicher Anlagen

Gebaudehodhe Oberkante (OK) tiber NHN
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 18 Abs. 1 BauNVO

Entsprechend dem vorhandenen eingeschossigen Gebaudebestand soll flir das Teilgebiet
SO1 und SO2 eine maximale Gebaudehohe von ca. 8,0 m bzw. 54,3 m Uber NHN festgesetzt
werden (die Gelandehohe betragt hier ca. 45,8 m bis 46,3 m tiber NHN).

Auf eine zusatzliche Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet, da hier kein
stadtebauliches Regelungserfordernis besteht.

Technische Aufbauten

Textliche Festsetzung

2.1 Im Sondergebiet SO1 und SO2 kann die zuldssige Bauhohe ausnahmsweise fiir techni-
sche Aufbauten um bis zu 3,0 m tberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 6 BauNVO

Begriindung

Bei besonderen technischen Anforderungen an Gebaudeteilen (z.B. Liftungsanlagen etc.)
soll eine Uberschreitung der generell zuldssigen Gebaudehéhe ausnahmsweise genehmigt
werden kénnen (Einzelfallpriifung). Die Uberschreitung der Gebaudehdhe wird auf 3,0 m
begrenzt, um die stadtebaulich angestrebte Gebaudehdhe in ihren Grundzigen zu erhalten.

WEITERE ARTEN DER NUTZUNG

Stellplatzflachen

Textliche Festsetzung

3.1 Im Sondergebiet SO1 und SO2 sind ebenerdige Stellpldatze nur innerhalb der St-Flache
und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
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Begriindung

Der Stellplatzbedarf soll auf dem eigenen Grundstlck in Form des Parkplatzes gemaR § 52
BbgBO gedeckt werden. Die Stellplatzversorgung ist auch nach Erweiterung des Lebens-
mittelmarktes (einschlieBlich Drogerie und Backer) weiterhin auf dem Grundstiick gewahr-
leistet. Die gemaR ErschlieRungskonzept vorgesehene Stellplatzanlage wird im Sonderge-
biet als Flachen fir Stellplatze gesondert festgesetzt.

Die Verortung der Stellplatzflachen erfolgt mittels der zeichnerischen Festsetzung der
Stellplatzflachen (St) im Planbild. Diese orientiert sich an der Planung (Architekten 61,
Stand: 03.02.2020). Zugleich sollen mit der Festsetzung der St-Flachen restliche Freifla-
chen, die zu begrinen sind, gesichert werden.

Die Stellplatzanlage nimmt neben den Stellplatzen fur den Kundenverkehr und die Mitar-
beiter der drei Einzelhandelsbetriebe (113 Stellplatze) zusatzlich auch den erhéhten Stell-
platzbedarf des benachbarten Krankenhauses und medizinischen Versorgungszentrums
auf (50 Stellplatze). Diese werden vorrangig durch deren Mitarbeiter genutzt (3-Schichtbe-
trieb). Zu den Spitzenzeiten ist von einem Bedarf von insgesamt 163 Pkw-Stellplatzen aus-
zugehen. Der Bedarf ergibt sich daraus, dass die derzeitigen Stellplatzanlagen in der Saar-
straRe zu Besuchszeiten des Krankenhauses und zu Sprechzeiten der Arzte im Medizini-
schen Versorgungszentrum bis zu 90% ausgelastet sind. Mit dem Parkraumkonzept der
Stadt Luckenwalde werden Defizite in der Stellplatzversorgung fir den Bereich rund um
das Krankenhaus attestiert. Zu deren Kompensation wird fiir diesen Teilraum u.a. eine Mit-
nutzung der geplanten Stellplatzanlage des Planvorhabens empfohlen.t Dies insbesondere
vor dem Hintergrund, dass es sich um Einrichtungen der mittelzentralen Versorgungsfunk-
tion des Mittelzentrums Luckenwalde handelt.

7. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Erweiterte Baukérperausweisung: Die Umsetzung der Gebaudestellung gemaR Pla-
nungskonzept erfolgt mittels Baugrenzen. Diese Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen erfolgt als erweiterte Baukorperausweisung, die die geplante Gebaudeaus-
dehnung bertcksichtigt, dem Vorhabentrager fir die anschlieRende Bauausfihrung ange-
messene Spielraume ermdglicht und flir geringere zuklinftige Erweiterungen ebenfalls
noch angemessene Spielraume vorsieht, gleichzeitig allerdings die Grundziige des festzu-
setzenden Vorhabens vorgibt. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 1
BauNVO

8 vgl. Parkraumkonzept der Stadt Luckenwalde, Stand 23.08.2019, Seiten 32f. und 51
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Abstandsflache: Im Baugebiet SO1 wird die Lage der Baugrenzen durch die Einhaltung ei-
ner Mindestabstandsflache von 3,0 m zur Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 214/1 und 214/2
bestimmt. Die Abstandsflachen gemaR Bauordnung sind einzuhalten. Rechtsgrundlage: § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 1 BauNVO.

Im Norden entfallt eine Regelung aufgrund der groRen Distanz des Baukérpers zur Grund-
stlicksgrenze.

Bauweise: Fur eine Festsetzung der Bauweise gibt es kein Planungserfordernis.

Sonderregelung flir Einkaufswagen, Milltonnen und Werbeanlagen

Textliche Festsetzung

4.1 Im Sondergebiet SO1 und SO2 sind Unterstande fir Einkaufswagen und Abstellplatze
far Milltonnen sowie Werbeanlagen auch auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Begriindung

Die textliche Festsetzung ermdéglicht einzelhandelstypische Nebenanlagen auch auRerhalb
der Uberbaubaren Flachen einzuordnen.

IMMISSIONSSCHUTZ / SCHALLSCHUTZ

Textliche Festsetzungen

5.1 Im Sondergebiet SO1 ist zwischen den Punkten A-B-C-D die Anlieferung im Bereich der
Be- und Entladung teileinzuhausen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.
5.2 Im Sondergebiet SO1 und SO2 sind die Fahrgassen innerhalb der Stellplatzanlage in
Asphalt oder mit fasenlosem Pflasterbelag auszubilden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.
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Begriindung

Schallschutzgutachten®: Fir das Planvorhaben (Lebensmittelmarkt, Drogeriefachmarkt
und Backer) liegt eine Schalltechnische Untersuchung vor (KSZ Ingenieurbiiro GmbH, 22.
Januar 2019). Insgesamt wurden 25 Immissionsorte untersucht. Im Ergebnis sind
= lediglich Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Allgemeine
Wohngebiete am Tag zwischen 1 dB(A) und 2 dB(A) an den beiden Immissionsorten IO
18a und 10 18b (beide: Potsdamer StraRe 18) zu erwarten. Die Ursache liegt hier so-
wohl in den Gerauschen der Be- und Entladung der Markte als auch in der Nutzung
des Kundenparkplatzes.
= fUr alle anderen 23 Immissionsorte (Krankenhaus SaarstraRe, Dialyse Schitzen-
straRe, SchutzenstraRe 46a-50, FeldstraRe 1a-9, Potsdamer StraRe 14-18a) keine
Uberschreitungen erkennbar.
= die laut TA Larm zu berticksichtigenden kurzzeitigen Gerauschspitzen (Maximalpe-
gel) eingehalten.

Die den Berechnungen zugrunde gelegten Immissionswerte sind erfahrungsgemaR Hochst-
werte, weil sich die Ausgangsdaten (insbesondere die pegelbestimmenden Daten der Be-
und Entladung und der Kundenbewegungen auf dem Parkplatz) im Rechenmodell an den
hochst moéglichen Pegeln orientieren.

Im Ergebnis empfehlen die Gutachter fir die Kompensation der Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte an den beiden Immissionsorten der Potsdamer StraRe 18 folgende MaR-

nahmen:

Empfehlungen zum

Schallquelle Planung T —

Fahrgassen zu Stellplatzen und Keine Mafinahmen asphaltierte Fahrgassen bzw.

Anlieferung Betonpflaster Fuge < 3mm fasenloser Pflasterbelag
Die Anlieferung des Lidl-Marktes ist im
Bereich der Be-und Entladung teileinzu-
hausen! - Alternativ kann auch eine

. . Larmschutzwand entlang der westlichen

Anlieferungsrampe Keine Mafinahmen Rampenseite (L=ca. 6m)gim Bereich der
Be- und Entladung mit mindestens der
Hohe des Gebaudeteils der Anlieferung
errichtet werden.

Die Schallleistungspegel der einzelnen Geréate der Kalte- und Klimaanlagen sollte ohne zusatzliche MaRnah-

men zum Larmschutz einen Gesamt-Schallleistungspegel von Lwa ges. = 85 dB(A) nicht liberschreiten.

Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Januar 2019, Seite 18

Teileinhausung: Mit der textlichen Festsetzung 5.1 wird die mit dem Gutachten fir die Kom-
pensation der prognostizierten Uberschreitungen aus der Nutzung der Anlieferrampe vor-
rangig empfohlene MaRnahme ,Teileinhausung” festgesetzt. Die Flache, in der die Teilein-
hausung zu realisieren ist, wird mit den Punkte A-B-C-D zeichnerisch festgesetzt. Deren

9 vgl. Schalltechnische Untersuchung, KSZ Ingenieurbiiro GmbH, Januar 2019, Kapitel 7, Seiten 18ff. (Textpassagen

teilweise vollstandig entnommen)
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Lage leitet sich aus dem Planungskonzept ab, wie es der Schalltechnischen Untersuchung
zugrunde lag (siehe Anlagen).

Fahrgassen: Mit der textlichen Festsetzung 5.2 wird die mit dem Gutachten empfohlene
MaRnahme fiir die Kompensation der prognostizierten Immissionstiberschreitungen fur die
Nutzung des Kundenparkplatzes festgesetzt.

Mit der Realisierung dieser Festsetzungen werden gemaR Gutachten die Richtwerte der TA
Larm fur Krankenhauser, Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete eingehalten bzw. un-
terschritten. In der Folge sind durch die Inbetriebnahme der Gewerbeeinrichtungen, zusam-
men mit den empfohlenen LarmschutzmaRnahmen, bei den vorhandenen Anwohnern keine
Belastigungen im Sinne der TA Larm durch Betriebslarm zu erwarten, die von den unter-
suchten Anlagen ausgehen werden.

Fir die Minimierung von Rollgerauschen werden Asphalt und ein fasenloser Pflasterbelag
vorgeschlagen und mit der textlichen Festsetzung festgelegt. Ein fasenloser Pflasterbelag
ist ein fugenreduzierter Pflaster-Belag ohne abgeschragte Flachen an den Pflasterkanten,
wie beispielsweise Beton-, Naturstein- oder auch Klinkerpflaster. Es wird ein enger Fugen-
schluss und damit eine ebene Oberflache erzielt, was - analog einer Asphaltdecke - ge-
rauschmindert wirkt.

Erganzung zur Schalltechnischen Untersuchung Auf dem Parkplatz des Planvorhabens
sollen 50 Stellplatze fur Mitarbeiter des Krankenhauses KMG Klinikum Luckenwalde und
das medizinische Versorgungszentrum zur Verflgung gestellt werden. Erganzend zur
schalltechnischen Untersuchung vom Januar 2019 waren die daraus resultierenden Gerau-
schimmissionen fir die Nutzung in Verbindung mit dem Betrieb des Planvorhabens zu un-
tersuchen. Die mit der Untersuchung vom Januar 2019 empfohlenen SchallschutzmafRnah-
men wurden flr die Analyse bereits zugrunde gelegt.”

Im Ergebnis sind auch in Verbindung mit der Einrichtung der Stellplatze fir Mitarbeiter des
Krankenhauses weder im werktaglichen Betrieb in Verbindung mit den gewerblichen Ge-
rauschen der Gewerbeeinrichtungen (Lebensmittelmarkt und Drogeriemarkt) noch an
Sonn- und Feiertagen bei den vorhandenen Anwohnern Beldstigungen im Sinne der TA
Larm durch Betriebslarm zu erwarten, die von den untersuchten Anlagen ausgehen wer-
den."

10
11

Vgl. Erganzung zur Schalltechnischen Untersuchung, KSZ Ingenieurbiiro GmbH, August 2019, Kapitel 5, Seite 7
Vgl. Erganzung zur Schalltechnischen Untersuchung, KSZ Ingenieurbiro GmbH, August 2019, Kapitel 9, Seite 11
(Textpassagen teilweise vollstandig entnommen)
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Die textlichen Festsetzungen gewahrleistet nachweislich die Einhaltung der IRW der TA
Larm an den Immissionsorten (Stellungnahme Landesamt fur Umweltschutz, Fachbereich
Immissionsschutz vom 06.12.2019).

Textliche Festsetzungen

5.3 Zwischen den Punkte E-F-G-H ist eine durchgehende Larmschutzwand mit einer Hohe
der Oberkante von mindestens 2,5m Giber NHN im DHHN2016 45,9 zu errichten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

Begriindung

Bestand SchiitzenstraRe Nr. 46a: Zum Schutz der Nachbarbebauung SchiitzenstraRe Nr.
46a wurde im Rahmen der Baugenehmigung fiir den derzeitig bestehenden Lebensmittel-
markt vom 07.05.2001 (AZ: 63/06/03126/00) die Errichtung einer Larmschutzwand fir die
sldliche Grundstlcksseite zum Parkplatz des Lebensmittelmarktes (von der bestehenden
Nebenanlage nach Osten bis zur Grundstlicksgrenze SchiitzenstraRe) vorgeschrieben, und
zwar in einer Hohe von 2,50 m mit dem Fabrikat EHL (mit Abtreppung auf eine Hohe von
1,50 m Uber eine Lange von 5 Metern zur SchutzenstraBe hin), und entsprechend dieser
Vorgabe realisiert. Diese Wand soll weiterhin gesichert werden und wird mittels der textli-
chen Festsetzung in Verbindung mit der zeichnerischen Festsetzung im Planbild verankert
(Punkte E-F-G-H). Als unveranderlicher Bezugspunkt wird die Hohenangabe ,(iber NHN im
DHHN2016" festgelegt. Diese betragt in ihrer geringsten Auspragung in Grundsticksnahe
ca. 459 m.

Pravention SchitzenstraRe Nr. 46a: GemaR Schalltechnischer Untersuchung (KSZ Inge-
nieurbliro GmbH, 22. Januar 2019) besteht kein Bedarf nach weiteren SchallschutzmaRnah-
men fur das Grundstlick SchitzenstraRe Nr. 46a, da die Immissionsrichtwerte der TA Larm
fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden. Praventiv wird allerdings die Verlange-
rung der bestehenden Wand des Nachbargrundstiickes SchitzenstraRe Nr. 46a vorgesehen
(Punkte C-D), fur den etwaigen Fall, dass ein Abriss der Nebenanlagen erfolgt und in der
Folge diese nicht mehr eine Immissionsausbreitung verhindern, sondern eine Ausstrahlung
auf das Grundstulck zu befirchten ware.

Die textliche Festsetzung gewahrleistet nachweislich die Einhaltung der IRW der TA Larm
an den Immissionsorten (Stellungnahme Landesamt fir Umweltschutz, Fachbereich Immis-
sionsschutz vom 06.12.2019).
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9. GRUNFESTSETZUNGEN

Textliche Festsetzungen

6.1 Im Sondergebiet SO1 und SO2 sind die Baume E1, E2 und E3 bei Abgang durch Baume
der Pflanzenliste 1 zu ersetzen.

Rechtsgrundlage: § 1a sowie § 9 Abs. 1 Nr. 25 und § 9 Abs. 1a BauGB.

6.2 Im Sondergebiet SO1 und SO2 sind mindestens 19 Baume zu pflanzen.

Rechtsgrundlage: § 1a sowie § 9 Abs. 1 Nr. 25 und § 9 Abs. 1a BauGB.

6.3 Im Sondergebiet SO1 und SO2 ist eine Befestigung von Wegen und Stellpldatzen nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlas-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss, As-
phaltierungen, und Betonierungen sind unzuldssig. Dies gilt nicht fir Zufahrten und
Fahrgassen.

Rechtsgrundlage: § 1a sowie § 9 Abs. 1 Nr. 20 und § 9 Abs. 1a BauGB.

6.4 Im Sondergebiet SO1 und SO2 ist das von Dachflachen und versiegelten Flachen anfal-
lende Niederschlagswasser in anzulegenden Versickerungsmulden zu leiten und zu
versickern.

Rechtsgrundlage: § 1a sowie § 9 Abs. 1 Nr. 20 und § 9 Abs. 1a BauGB

6.5 Im Sondergebiet SO1 und SO2 sind Dachflachen extensiv mit einer Krauter-Graser-Se-
dum-Flur zu begrinen, der Substrataufbau muss mindestens 10 cm betragen. Die Nei-
gung von Dachern darf maximal 5 Grad betragen. Dies gilt nicht fiir technische Einrich-
tungen und Belichtungsflachen.

Rechtsgrundlage: § 1a sowie § 9 Abs. 1 Nr. 25 und § 9 Abs. 1a BauGB.

Begriindung

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach § 13a BauGB auf Grundlage eines einfachen Verfahrens nach § 13 BauGB.
Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz entféllt bei Planen, bei denen die Grundflidche von 20 000 m? unterschritten
wird. Eingriffe in Natur und Landschaft werden somit den Eingriffen gleichgestellt, die ge-
maR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren. Dennoch sind Auswirkungen der Planung auf die Umwelt zu ermitteln, zu
bewerten und in die Abwagung einzustellen. Im Ergebnis werden mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan verschiedene Festsetzungen zum Ausgleich gemaR den Empfehlungen der
Uberschlagigen Umweltprifung vorgesehen.
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TF 6.1: Im 6stlichen Plangebiet befinden sich drei das Grundstiick und das Ortsbild pra-
gende Einzelbaume. Alle drei Einzelbaume sind zwingend zu erhalten und werden als zeich-
nerische Festsetzung im Planbild explizit mittels Symbol ,Erhaltung Baum" festgesetzt. Da-
von ist die Eiche unter der Nummer 358-B0881 als Naturdenkmal eingetragen (Bestands-
liste 2020, Nr. lll). Es handelt sich um:

= Acer platanoides: Stammumfang 1,4 (Bestandsliste 2020, Nr. |)

= Fagus sylvatica f. purpurea: Stammumfang 2,5 (Bestandsliste 2020, Nr. Il)

= Quercus robur: Stammumfang 4,7 (Naturdenkmal - Bestandsliste 2020, Nr. Ill)

Bei Abgang wird als Ersatz dieser drei GroRbaume die Anwendung mit der textlichen Fest-
setzung 6.1 zwingend vorgeschrieben. Die Baumschutzverordnung Teltow-Flaming (Baum-
SchVO TF) regelt bezlglich der Ersatzpflanzungen lediglich, dass standortgerechte Baum-
arten anzupflanzen sind (§ 8 Nr. 2). Dies kénnen auch nicht heimische Arten oder kleinkro-
nige Arten sein, die allerdings die zu erhaltende ortsbildpragende Wirkung der bestehenden
GroRbaume nicht wiederherstellen wiirden. Diese ortsbildpragende Wirkung der bestehen-
den GroRbaume ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes jedoch gewilinscht und wird
durch die Aufnahme der Pflanzenliste 1 in die textliche Festsetzung 6.1 sichergestellt.

TF 6.2: Von den in den sonstigen Sondergebieten SO1 und SO2 vorhandenen 38 Einzelbau-
men sind 21 Baume nach BaumSchVO TF geschitzt. Von diesen sollen mit dem Planungs-
konzept (siehe Anlage) 9 Baume gefallt werden. Dieser Verlust ist gemaR BaumSchVO TF
zu kompensieren (vgl. nachfolgende Abbildung). Nach Ermittlung der Gberschlagigen Um-
weltprifung (Bliro Hackenberg Januar 2020) sind auf Grundlage der Anlage 1 zur Bau-
schutzsatzung Teltow-Flaming 19 Baume neu zu pflanzen.

Um die Umsetzung dieses Bilanzierungsergebnisses zu gewahrleisten, wird mit der textli-
chen Festsetzung 6.2 sichergestellt, dass mindestens 19 Einzelbdume neu anzupflanzen
sind. Mit der Pflanzenliste 2 wird sichergestellt, dass standortgerechte, heimische, stadt-
klimafeste und bienen-/insektenfreundliche Baume als Ersatz gepflanzt werden.

GemaR Planungskonzept (Architekten 61, Februar 2020) ist die Pflanzung von 33 Baumen
vorgesehen, womit der Eingriff iberkompensiert ware. Diese geplante Stilickzahl und An-
ordnung ist nach der Gberschlagigen Umweltprifung zu begriRen, um eine Uberschirmung
befestigter Flachen zu erreichen, die der lokalen Erwarmung entgegenwirkt.

Die Hohe der tatsachlichen Ersatzpflanzung ergibt sich bei Vorlage und Prifung der Bau-
genehmigungsunterlagen anhand genauer Bestimmung der Schadstufen in der Fallgeneh-
migung, ggf. missen weitere Baume gepflanzt werden. Dies ist nach Einschatzung der
Uberschlagigen Umweltprifung auf dem Grundstiick méglich. Vor Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes wird ein stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB mit dem Vorhabentrager
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abgeschlossen. Hierin wird die Durchflihrung aller erforderlichen Baumersatzpflanzungen
(mindestens 19) auf dem Grundstiick des Vorhabentragers enthalten sein.

Die Festsetzung greift zwar in den Gestaltungsspielraum des Eigentiimers in die Nutzbar-
keit seines Eigentums ein, jedoch wird mit dem vorliegenden Planungskonzept ersichtlich
(Uberkompensation), dass eine zweckentsprechende Nutzung weiterhin méglich und eine
unzumutbare Beeintrachtigung ausbleibt.

Liste Bestandsbdume, Stand Januar 2020

Stammumfang gem. Schutz nach .
Nr. Baumart Vermesserplan BaumSchVO TE Planung Schadstufe Stiick Abschlag | Ersatz
innerhalb der Baugrenze
Robini 2 - stark bed kei
1 obinia . 0170 ja Fé”ung stark e rangf, eine 1 1 0
pseudoacacia Chance auf Entwicklung
2 Robinia ) 0,80 0,80] 0,80 ja Fallung l-elngeschra?kter 3x2 3x-1 3
pseudoacacia Wurzelbereich =6 =-3
3 |Robinia 0,50 nein Fillung
pseudoacacia
1-ei hr. W b, [1x1/1x2| 2x-1
4 |Betulapendula | 0,60] 0,80 ja Fillung eingeschr. Wurzelb., | 1x1/1x X 1
schiittere Krone =3 =-2
5 |Acer negundo 0,50 nein Féllung
1-ei hrankt 1x2/1x3| 2x-1
6 |Acer negundo 0,70| 0,90 ja Fillung eingeschrankter x2/1x X 3
Waurzelbereich =5 =-2
6a |Betula pendula 0,30} 0,30 0,30 nein Fallung
1 - eingeschrankter
. " ) . - R
7 |Pinus sylvestris 0,60 ja Fallung Wurzelbereich 1 1 0
1-schiittere Krone,
8 |Betula pendula 1,90 ja Fallun, R : 10 2 8
pendu ) 8 Totholz, eing. Wurzelb.
9 Acer 0,40 nein Fallung
pseudoplatanus

Stammumfang gem. h
Nr. Baumart o g.g Schutz.nac Planung Schadstufe Stiick Abschlag | Ersatz
v plan VO TF

innerhalb der Flache fiir Stellplitze

A
10 | 0,40 0,40 0,40 | 0,40 nein Fallung
pseudoplatanus

A
14 [A¢r 0,30/ 0,30{ 0,30 0,30] 0,30 nein Fallung
pseudoplatanus

2 - stark oedrangt, keine

15 |A d 0,70 j Fall X 1 -1 0
cer negundo la allung Chance auf Entwicklung
16 |Populus nigra 1,60 1,60 nein Fallung
2 - stark oedrangt, keine 2x2
17 |A d 1,00 1,00 j Fall ) 2x-1=-2| 2
cernegundo 2 afung Chance auf Entwicklung =4 X
18 |Populus nigra 1,40 nein Féllung
19 |Acer campestre 0,60 ja Festsetzung
20 |Ulmus 'Columella’ | 0,60 ja Festsetzung
21 |Ulmus 'Columella’ | 0,80 ja Festsetzung
Ul 'Coll lla'
21a "mu_s olumeta 0,40 nein Fallung
Samling
I 'Coll !
21p |VImus Columella® | o 5 nein Fallung
Samling
24 |Acer campestre 0,30 nein Fallung

. . 1 - eingeschrankter
25 |Acer campestre 0,70 ja Fallung Wurzelbereich 2 - 2
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Stammumfang gem. Schutz nach .
Nr. Baumart Vermessarplan Baumschvo TF Planung Schadstufe Stiick Abschlag | Ersatz
innerhalb der Flache fiir Stellplatze
26 |Acer campestre 0,50 nein Fallung
27 |Tilia cordata 0,40 nein Fallung
28 |[Tilia cordata 0,70 ja Festsetzung
F lvatica f.
] agus sylvatica 2,50 ja Festsetzung
purpurea
Stammumfang gem. Schutz nach
Nr. Baumart Vermesser:I:n Baumschvo TF Planung Schadstufe Stiick Abschlag | Ersatz
im librigen Plangebiet
A hal .
A cer 150 ja Erhalt gem
pseudoplatanus Entwurf
Erhalt gem.
B |Populus nigra 2,20 nein
pulis g ! Entwurf
Acer Erhalt gem.
D 0,20/ 0,20{ 0,20 0,20 nein 8
pseudoplatanus Entwurf
E |Acer campestre 0,80 ja Festsetzung
F |Acer campestre 0,55 nein Festsetzung
G |[Tilia cordata 0,70 ja Festsetzung
H [Tilia cordata 0,80 ja Festsetzung
Erhalt .
J |Tilia cordata 0,50 nein rhalt gem
Entwurf
K |Tilia cordata 0,90 ja Festsetzung
| |Acer platanoides | 1,40 ja Festsetzung
Il |Quercus robur 4,70 ja Festsetzung

Abbildung 11: Bestandsbaume Januar 2020
Quelle: Uberschlagige Umweltpriifung, Januar 2020, Anlage 1

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan, so
dass eine Fallung der geschutzten Baume zu einem spateren Zeitpunkt einsetzen und sich
bis dahin der Zustand der Baume verandern kann. So kann ein weiteres Wachstum zu einem
héheren Ersatzerfordernis nach BaumSchVO TF fuhren. Auch das zugrunde liegende stad-
tebauliche Konzept kann sich sowohl fur die Ersterrichtung als auch im Laufe der Zeit mo-
derat verandern und eine Mehrfallung erfordern. Der Ausgleich nach BaumSchVO TF ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu konkretisieren. Die Festsetzung wird daher
nur als ,Mindestforderung” formuliert.

Einer textlichen Festsetzung flr den Fall des Abgangs der Bepflanzung bedarf es nicht, da
eine Pflanzbindung nicht mit der erstmaligen Herstellung der Bepflanzung erlischt
(BVerwG, Urteil vom 08.10.2014 - 4C 30.13).
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TF 6.3: Mit der Uberschlagigen Umweltpriifung (Blro Hackenberg, August 2019/ Januar
2020) wird zur Minimierung des Eingriffs empfohlen, Wege und Stellplatze in einem wasser-
und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen, um ein Minimum an Wasser- und Luftaustausch
zur Bewahrung der Bodenfunktionen sicherstellen zu kénnen. Dem wird mit der textlichen
Festsetzung Nr. 6.3 nachgekommen.

Die Festsetzung setzt zugleich die Empfehlung der Planung fiir die Grundstiicksentwasse-
rung (Buro fir Wasserwirtschaft + Tiefbau Sobota, August 2019) um. Ziel dieses Entwasse-
rungskonzeptes ist es, das anfallende Niederschlagswasser méglichst auf dem Grundstlick
zu versickern.

Der wasser- und luftdurchlassige Aufbau inkludiert alle nicht gebundenen oder wasserge-
bundenen Belage. Empfohlen wird mit dem Entwasserungskonzept die Befestigung der
Stellplatzflachen durch wasserdurchlassige Materialien bzw. Sickerpflaster (Abflussbei-
wert mindestens 0,5). Weitere Méglichkeiten sind beispielsweise Okopflaster, Umweltpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen oder wasserdurchlassige Pflastersteine. Die textliche
Festsetzung ermdglicht auch die Verwendung von Materialien, die eine héhere Versicke-
rung als einen Abflussbeiwert von 0,5 erzielen.

Der Ausschluss der Zufahrten und Fahrgassen folgt den Empfehlungen der schalltechni-
schen Untersuchung, zur Immissionsminderung diese Flachen in Asphalt oder mit fasenlo-
sem Pflasterbelag herzustellen (weitere Ausfiihrungen siehe unter Kapitel 8).

TF 6.4: Die Entwasserung der Dach-, Verkehrs- und Parkplatzflachen erfolgt nach dem Ent-
wasserungskonzept (Buro fur Wasserwirtschaft + Tiefbau Sobota, August 2019) Uber ein
Mulden- und Grundleitungssystem. Die Dachflachen des Lebensmittelmarkts entwassern
Uber Fallrohre offen in eine Mulde zwischen Gebaude und Grundsttickzaun (Mulde 15) und
von dort wird das Niederschlagswasser weiter zu einer zweiten Mulde geleitet, die in der
hinteren Freiflache, westlich an den Lebensmittelmarkt anschlieBend, realisiert werden soll
(Mulde 16). Die Dachflachen des Drogeriemarkts sollen tGber Fallrohre in eine Grundleitung
(DN 250) gefuihrt werden, die tiber einen Absetz- und Filterschacht in die Mulde 16 miindet.
Die Parkplatze entwassern in angrenzende Mulden. In den Mulden werden Hofeinlaufe an-
geordnet so, dass bei sehr starken Regenereignisse der Abfluss in die darunter liegende
Grundleitung erfolgt. Die Parkplatze, die an den Pflasterrinnen angeschlossen sind, ent-
wassern ebenfalls in Hofeinlaufe, die wiederum zum Grundleitungssystem gehéren. Das
Grundleitungssystem teilt sich in den nérdlichen und in den sldlichen Teil auf. Die Nieder-
schlage aus den Teilen Nord und Siid munden schlieBlich jeweils in eine Sedimentations-
anlage.™

2 vgl. Planung fir die Grundstiicksentwasserung, Buro fur Wasserwirtschaft + Tiefbau Sobota, August 2019, Seiten 1f.
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Die vorgenannten Mulden sollen zusammen (ber eine Gesamtflache von 720 m? verfiigen.
Der Versickerungsbeiwert ist gemaR der Sickerversuche mit Kf= 1E-5m/s anzusetzen. Die
Sohle der Mulde lage bei 45,00 Meter tiber NHN im DHHN2016. Der Hauptwassergrundleiter
liegt bei 44,00 Meter Glber NHN im DHHN2016, so dass der erforderliche Mindestabstand
von 1,0 Meter eingehalten werden kann. '

Die Entwasserung des Niederschlagswasser iber Mulden dient zugleich der Minimierung
des Eingriffs. Nach der tiberschlagigen Umweltprifung (Biro Hackenberg, August 2019/ Ja-
nuar 2020) wird empfohlen, das Niederschlagswasser in die Mulden zu leiten und zu versi-
ckern, um die Anreicherung des Grundwassers mit gereinigtem Wasser sicherstellen zu
konnen. Dem wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.4 nachgekommen.

TF 6.5: Mit der Uberschlagigen Umweltprifung (Bliro Hackenberg, August 2019/ Januar
2020) wird eine Dachbegriinung mit einer Krauter-Graser-Sedum-Flur empfohlen, um den
Verlust des Biotoptyps ,Staudenfluren” auszugleichen. Nach Empfehlung des Gutachtens
ist hierzu ein Substrataufbau von mindestens 10 cm erforderlich.

Diese Begriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Eine Regelung mit
textlicher Festsetzung ist entbehrlich, da eine Pflanz-/Begrinungsbindung nicht mit ihrer
erstmaligen Herstellung erlischt (BVerwG, Urteil vom 08.10.2014 - 4C 30.13).

Mit der Planung fur die Grundstlicksentwasserung (Buro flir Wasserwirtschaft + Tiefbau
Sobota, August 2019) wird auch empfohlen, das Regenwasser auf den Dachflachen zu ver-
sickern." Hierfur wird die Ausbildung der Dacher als Grindacher mit einem Abflussbeiwert
von C=0,4 empfohlen, um zunachst die auf dem Grundstick zu versickernden Regenmen-
gen zu minimieren. Gemae Gberschlagiger Umweltpriafung (Bliro Hackenberg, August 2019/
Januar 2020) ist dies nur bei Dachneigungen bis maximal 5 Grad méglich.

Zeichnerische Festsetzung

Baumerhalt: Im dstlichen Plangebiet befinden sich drei das Grundstiick und das Ortsbild
pragende GroRbaume. Alle drei GroRbaume sind zwingend zu erhalten und werden als
zeichnerische Festsetzung im Planbild explizit mittels Symbol ,Erhaltung Baum" festge-
setzt. Davon ist die Eiche unter der Nummer 358-B0881 als Naturdenkmal eingetragen (Be-
standsliste 2020, Nr. lll). Es handelt sich um:

= Acer platanoides: Stammumfang 1,4 (Bestandsliste 2020, Nr. |)

= Fagus sylvatica f. purpurea: Stammumfang 2,5 (Bestandsliste 2020, Nr. Il)

= Quercus robur: Stammumfang 4,7 (Naturdenkmal - Bestandsliste 2020, Nr. Ill)

Vgl. Planung fur die Grundstiicksentwasserung, Buro fur Wasserwirtschaft + Tiefbau Sobota, August 2019, Seiten 1f.
Vgl. Planung fur die Grundstiicksentwasserung, Buro fur Wasserwirtschaft + Tiefbau Sobota, August 2019, Seiten 1
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Fur diese wird die Anwendung der Pflanzenliste 1 mittels textlicher Festsetzung Nr. 6.1
zwingend vorgeschrieben (Ausflihrliche Erlauterungen siehe vorstehend unter TF 6.1).

Des Weiteren werden entlang der nérdlichen und stdlichen Grundstlicksgrenze 9 Einzel-
baume festgesetzt. Deren Erhalt ist gemaR tiberschlagiger Umweltprifung wegen ihrer Wir-
kung als optische und larmreduzierende Abschirmung der Stellplatzanlage zu den angren-
zenden sensiblen Nachbarnutzungen des Krankenhauses und der Wohnbebauung (Schut-
zenstrale) sowie als Einrahmung des Grundstiickes dauerhaft sicherzustellen. Es handelt
sich um:

= Acer campestre; Stammumfang 0,8 (Bestandsliste 2020, Nr. E)

= Acer campestre; Stammumfang 0,55 (Bestandsliste 2020, Nr. F)

= Tilia cordata; Stammumfang 0,7 (Bestandsliste 2020, Nr. G)

= Tilia cordata; Stammumfang 0,8 (Bestandsliste 2020, Nr. H)

= Tilia cordata; Stammumfang 0,9 (Bestandsliste 2020, Nr. K)

= Acer campestre; Stammumfang 0,6 (Bestandsliste 2020, Nr. 19)

= Ulmus Columella; Stammumfang 0,6 (Bestandsliste 2020, Nr. 20)

=  Ulmus Columella; Stammumfang 0,8 (Bestandsliste 2020, Nr. 21)

= Tilia cordata; Stammumfang 0,7 (Bestandsliste 2020, Nr. 28)

Die Festsetzung greift zwar in den Gestaltungsspielraum des Eigentimers ein, aber mit
dem vorliegenden Planungskonzept wird ersichtlich, dass weiterhin eine zweckentspre-
chende Nutzung maéglich bleibt und eine unzumutbare Beeintrachtigung ausbleibt.

Dieser Bestand ist dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Eine Regelung mit
textlicher Festsetzung ist entbehrlich, da eine Pflanz-/Begrinungsbindung nicht mit ihrer
erstmaligen Herstellung erlischt (BVerwG, Urteil vom 08.10.2014 - 4C 30.13).

Hinweise

Pflanzenlisten: Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen nach Nr. 6 und zeichneri-

schen Festsetzungen wird die Verwendung von Arten der beigefiigten Pflanzenlisten vor-

gesehen. Pflanzenlisten kénnen als Festsetzung oder als Empfehlung aufgenommen wer-

den (Punkt | - Arbeitspapier 1/01 Ministerium fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr,

Seite 4). Eine Festsetzung bedarf aufgrund der damit verbundenen Nutzungsbeschrankung
auf ausgewahlte Arten immer einer stadtebaulichen Begriindung.

= Pflanzenliste 1: Sie umfasst ortsbildpragende Grobaume, deren Anwendung mit der

textlichen Festsetzung 6.1 vorgeschrieben wird. Die BaumSchVO TF regelt bezlglich

der Ersatzpflanzungen lediglich, dass standortgerechte Baumarten anzupflanzen

sind (§ 8 Nr. 2). Dies kénnen auch nicht heimische Arten oder kleinkronige Arten sein,

die allerdings die zu erhaltende ortsbildpragende Wirkung der bestehenden
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10.

10.1

GroRbaume nicht wiederherstellen wirden. Diese ortsbildpragende Wirkung durch
GroRbaume ist fur die zu bestehenden Baume im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes jedoch gewlinscht und wird durch die Aufnahme der Pflanzenliste in die text-
liche Festsetzung sichergestellt.

= Pflanzenliste 2: Sie umfasst standortgerechte, heimische, stadtklimafeste und bie-
nen-/insektenfreundliche Baume. Diese wird fiir die textliche Festsetzung Nr. 6.2 und
die zeichnerische Festsetzung (Erhalt von Baumen) empfohlen. GemaR Uberschlagi-
ger Umweltprifung ist diese nicht abschlieRend und hat daher nur empfehlenden
Charakter.

= Pflanzenliste 3: Sie umfasst standortgerechte, heimische, stadtklimafeste und bie-
nen-/insektenfreundliche Straucher. Deren Anwendung wird fir Anpflanzungen im
Geltungsbereich generell empfohlen. GemaR tiberschlagiger Umweltprifung ist diese
nicht abschlieRend und hat daher nur empfehlenden Charakter. Eine rechtsverbind-
liche Festsetzung erfolgt daher nicht.

Die Pflanzenlisten 1 bis 3 kénnen der Anlage dieser Begrindung entnommen werden.

Pflanzperiode: Die vorstehenden textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sind auf
Empfehlung der Gberschlagigen Umweltprifung im Zuge der BaumaRnahmen, spatestens
jedoch in der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung durchzufihren.

Gehdlzrodungen sind nur auRerhalb der Brutsaison, d. h. in der Zeit vom 1. Oktober bis
28./29. Februar, durchzufihren (vgl. § 39 Abs. 5 BNatSchG).

Vor den Abrissarbeiten an den Gebauden ist sicherzustellen, dass keine Fledermause o-
der Vogel das Gebaude nutzen. Durch geeignete Manahmen ist einerseits zu vermeiden,
dass Tiere in den Gebauden eingeschlossen werden; andererseits sollen quartier- bzw.
brutplatzgeeignete Strukturen nicht wieder genutzt oder neu besiedelt werden kénnen. Der
Abriss sollte méglichst im Winter erfolgen. Bei Gebauden mit Winterquartierpotenzial ist die
konfliktarmste Zeit der Spatherbst, wenn die Brutperiode der Végel beendet ist.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Geh-/Fahrrecht

Textliche Festsetzung

71 Die Flache J (westliche Teilfldche des Flursticks 914 der Flur 14) ist mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Eigentiimer des Grundstiicks Potsdamer StraRe 18a sowie de-
ren Besucher zu belasten.
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10.2

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Begriindung

Das Nachbargrundstiick Potsdamer StraRe 18a wird verkehrlich von der Potsdamer StraRe
aus Uber das Plangebiet erschlossen. Um die verkehrliche ErschlieBung des Nachbar-
grundstlcks dauerhaft sicherzustellen, wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigen-
timer und Besucher eingerichtet. Die Flache ist zugleich Zu-/Abfahrt fir das Planvorhaben
von der Potsdamer StraRe aus.

Verkehr und Stellplatze

ErschlieRung: Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt weiterhin Gber die
SchitzenstraRe und zusatzlich Gber die Potsdamer StraRe. Uber die Potsdamer StraRe er-
folgt die Zu- und Abfahrt der Anlieferung der Markte als auch die Zu- und Abfahrt des Kun-
denverkehrs. Mit der verkehrstechnischen Untersuchung (Merkel Ingenieure Consult, No-
vember 2018) wurde festgestellt, dass durch die Erweiterung der zuldssigen Gesamtver-
kaufsflache keine wesentlichen verkehrlichen Auswirkungen zu erwarten sind und an den
ErschlieRungsknoten KN1 und KN2 zu dem geplanten Lebensmittelmarkt/ Drogeriemarkt
..... fir den Prognosehorizont 2030 mit den neu erzeugten Verkehren die Leistungsfahigkeit
(QSV B) in den Spitzenstunden immer gut gewahrleistet wird. Die Umlegung des zu indu-
zierenden Verkehrs auf das umliegende Verkehrsnetz ist unter den vorgenannten Bedin-
gungen prognostisch moglich.” (Verkehrstechnische Untersuchung, Seite 19).

Zu- und Ausfahrt: Flr die SchitzenstraRe erfolgt im B-Plan eine Festsetzung der Ein-/
Ausfahrt. Nach dem Planvorhabenskonzept (Architekten 61, Stand Februar 2020) ist eine
Verlegung nach Norden mit Blick auf die Verkehrssicherheit auf dem Grundstiick des Plan-
vorhabens erforderlich. Dies ermdglicht eine Stellplatzorganisation beidseitig des Haupt-
weges, so dass ein Suchverkehr und eine PKW-Bewegung einsetzt, aus der wiederum eine
reduzierte Fahrgeschwindigkeit bei den einfahrenden PKW resultiert. Bei einem Beibehal-
ten der heutigen Ein-/ Ausfahrt lieRe sich dieser Effekt nicht erzielen, wie Erfahrungen bei
der heutigen Stellplatzorganisation zeigen.

In der Potsdamer StraRe wird dagegen auf die explizite Festsetzung der Zufahrten im B-
Plan verzichtet, da zum einen kein stadtebaulicher Regelungsbedarf besteht und dieser
Bereich ohnehin bereits raumlich eng gefasst ist. Die Zu-/Abfahrtsmaoglichkeit fir das Plan-
vorhaben bleibt tber die Festsetzung der ,Flache fur Stellplatze” bis an die StraRenbegren-
zungslinie der Potsdamer StraRe gesichert.
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Seitens der StraRenbaulasttrager (SchitzenstraRe: Stadt Luckenwalde / Potsdamer StraRe:
Landkreis Teltow-Flaming) bestehen keine Bedenken gegen die Einordnung der geplanten
Zu-/Ausfahrt bzw. Anderung der vorhandenen Zufahrt in der SchiitzenstraRe und Potsda-
mer StraRe (Stellungnahme friihzeitige Behoérdenbeteiligung).

10.3 Ver- und Entsorgung

Die Leitungsmedien der Ver- und Entsorger liegen in der Schitzenstrae und Potsdamer
StraRe an. Die Medientrager wurden angefragt und duRerten keine Bedenken.
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1.

UMWELTPRUFUNG

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt auf Grundlage des § 13a BauGB (Bebauungsplan In-
nenentwicklung). Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB wird in
dem vorliegenden Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfliigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

PRUFUNG DER UVP-PFLICHT

Fiar Bebauungsplane der Innenentwicklung ist ein beschleunigtes Verfahren u.a. zulassig,
sofern das Planvorhaben nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach dem Gesetz Giber die Umweltertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Lan-
desrecht unterliegt.

Einstufung nach UVPG

Das Vorhaben wird auf Grundstiicken realisiert, die dem Innenbereich nach § 34 BauGB
zuzurechnen sind. Da das Vorhaben nicht im AuRenbereich, sondern im Innenbereich gele-
gen ist, ist das Planvorhaben kein Regelungsgegenstand Nr. 18.1 bis 18.7 der Anlage 1zu §
3 Absatz 1 Satz 1 des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG), da die dort
aufgefiihrten Bauvorhaben neben den jeweiligen vorhabenbezogenen Voraussetzungen
auf den AuRenbereich abstellen (Planvorhaben im AuRenbereich).

Das Planvorhaben fallt auch nicht unter die Nr. 18.9 Anlage 1 UVPG (Vorhaben nach
85/337/EWG).

Keine UVP-Pflicht: Insoweit ist fur die Bestimmung der UVP-Pflicht vorliegend Nr. 18.8 der
Anlage 1 UVPG einschlagig. Im Ergebnis ist in Verbindung mit Ziffer 18.6 flir die Planung
von Einkaufszentren und groRflachigen Einzelhandelsbetrieben als Voraussetzung fur die
Anwendbarkeit von § 13a BauGB eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach dem
UVPG durchzufiahren.

Eine UVP-Pflicht nach dem UVPG besteht jedoch nicht (Stellungnahme Landkreis Teltow-
Flaming, Amt fur Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung vom 03. Januar 2020).

Vorprufung: Die fur die Vorprifung des Einzelfalls zustandige Fachbehérde, die untere Na-
turschutzbehorde des Landkreises Teltow-Flaming, wurde im Rahmen der
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12.

Behordenbeteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB
beteiligt. Auf Grundlage der Uberschlagigen Umweltprifung (Biro Hackenberg, August
2019 / Januar 2020) wurden im Ergebnis keinerlei Bedenken gegen das Planvorhaben ge-
auRert. Eine UVP-Pflicht ist Umweltvertraglichkeitsprifung ist danach nicht erforderlich
(Stellungnahme vom 09. Dezember 2019 / 27. Marz 2020). Auch das Umweltamt sieht zu den
Sachgebieten Wasser, Boden, Abfall keine Bedenken gegen das Planvorhaben (Stellung-
nahme vom 10. Mai 2019/ 18. Dezember 2019). In der Zusammenschau ergibt sich auch aus
der Vorprifung des Einzelfalls keine UVP-Pflicht.

Einstufung nach Landesrecht BbgUVPG

Im Land Brandenburg erfolgt die Einstufung nach Landesrecht im Rahmen des Branden-
burgischen Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitsprifung- BbgUVPG.

Das Planvorhaben zahlt auch nicht zu den prufpflichtigen Bauvorhaben der Anlage 1>Liste
UVP-pflichtige Vorhaben¢, Nr. 26 BbgUVPG, da keine Durchfiihrungspflicht nach UVPG be-
steht - wie vorstehend dargestellt. In der Folge unterliegt das Vorhaben nach § 3 BbgUVPG
bzw. Landesrecht keiner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

VORGESEHENE GRUNPFLEGERISCHE MARNAHMEN

Unabhangig von der formal nicht erforderlichen Umweltvertraglichkeitsprifung und nicht
bestehenden Verpflichtung zum Ausgleich und zur Kompensation werden mit dem Vorha-
benkonzept auf freiwilliger Basis mehrere grinpflegerische MaRnahmen vorgesehen und
deren Umsetzung mittels der Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert. Mit den MaR-
nahmen wird neben den stadtebaulichen Zielstellungen auch das Ziel verfolgt, die mit dem
Planvorhaben verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft méglichst zu kompensieren.
Hierzu zahlen:
= Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache auf maximal 80% (GRZ maximal
0,8 unter Anrechnung der Stellplatzflachen und Zufahrten)
= Der Erhalt von Bestandsbaumen und des geschitzten Bestandsbaumes sowie deren
Ersatz - Textliche Festsetzungen Nr. 6.1 und 6.2.
= Die Befestigung der Stellplatzflachen mit wasser- und luftdurchlassigen Materialien
- Textliche Festsetzung Nr. 6.3.
= Die Versickerung des Niederschlagswassers in Versickerungsmulden - Textliche
Festsetzung Nr. 6.4.
= Die Dachbegrinung mit einer Krauter-Graser-Sedum-Flur - Textliche Festsetzung Nr.
6.5.
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13.1

= Auf freiwilliger Basis werden rund 33 Baume (gegentiiber 9 zu kompensierenden Bau-
men) auf dem Grundstiick ersetzend vorgesehen.

BEEINTRACHTIGUNG SCHUTZGUTER

Die Bewertung des Planfalls erfolgt (iberschlagig, da der B-Plan nach §13a BauGB im ver-
einfachten Verfahren aufgestellt wird. Fir die ,Prognose Uber die Entwicklung des Umwelt-
zustandes bei Durchfliihrung der Planung” (kiinftig: Prognose) werden Minderungsmatnah-
men in Bezug auf Eingriffe bereits berlcksichtigt. Erforderliche Ausgleichs- und Ersatz-
maRnahmen werden unter ,,Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich” gesondert dargelegt. '

Bezogen auf die artenschutzrechtliche Prifung hat der Landkreis Teltow-Flaming - UNB im
Dezember 2019 eine eigene Erhebung durchgefuhrt (vgl. Stellungnahme UNB 09. Dezember
2019). Im Ergebnis kann ein Konfliktpotenzial fur Reptilien trotz geeigneter kleinflachiger
Biotope ausgeschlossen werden. Das gleiche gilt fir Brutvogel (Frei-, Héhlen- und Boden-
bruter). Aufgrund der isolierten Lage, der Flachenhistorie und der fehlenden (Reptilien-)
Versteck- und v. a. Uberwinterungsstrukturen ist eine weitere Analyse und Bewertung ent-
behrlich.

Entlang der SchitzenstraRe sind einige Wohnhauser als Baudenkmale eingetragen. Stdlich
der SchutzenstraRe sowie nordlich der Siedlungsgrenze sind Bodendenkmale friherer Be-
siedlung vorhanden. Die genannten Bereiche sind nicht vom Planvorhaben betroffen und
werden daher nicht weiter behandelt.

Ostlich der Bebauung an der SchiitzenstraRe grenzt das Landschaftsschutzgebiet Baruther
Urstromtal und Luckenwalder Heide an sowie das FFH-Gebiet Nuthe, HammerflieR, Eiser-
bach. Die SchutzenstraRe bildet eine Barriere fur die Arten der geschutzten aquatischen
Lebensraume. Im Plangebiet wird das Niederschlagswasser versickert. Daher werden die
Schutzgebiete nicht vom Planvorhaben berihrt und hier nicht weiter behandelt.

Schutzgut Mensch

Luckenwalde wird im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion als Mittelzentrum festge-
schrieben, hier soll Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung sichergestellt werden. Auch
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Luckenwalde sieht den Standort als Be-
reich ,Nahversorgungsanlage SchiitzenstraRe” vor. Auf dem éstlichen Teil des Grundstiicks
(SchitzenstraRe) befindet sich derzeit ein Lebensmittelmarkt, der westliche Teil

5 vgl. Uberschlagige Umweltprifung; Buro Hackenberg, Januar 2020, Seiten 7ff.; Textpassagen teils vollstandig zitiert
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(Potsdamer StraRe) ist als Brachflache ungenutzt. Die Umgebung ist gepragt durch Wohnen,
Gewerbe und Gesundheitseinrichtungen. Weder das Plangebiet selbst noch die ndhere Um-
gebung sind Teil des Flaming-Skates oder anderer (iberregionaler Freizeitangebote. Nach
dem Prinzip der Innenentwicklung ist der Standort flr eine Erweiterung der Nahversorgung
geeignet.

Prognose

Durch den Bebauungsplan wird die Entwicklung der Nahversorgungsanlage Schitzen-
strale vorbereitet. Dies stellt keinen Eingriff in das Wohnumfeld dar. Die Durchwegung von
der Potsdamer StraRe zur SchutzenstraRe bleibt erhalten bzw. wird erst durch die Umset-
zung des Bebauungsplanes ermdglicht. Insgesamt stellt der Bebauungsplan eine Verbes-
serung flr das Schutzgut Mensch dar.

Fur Eingriffe durch verkehrliche Immissionen ist zum Schutz der Nachbarnutzung eine
Kompensation erforderlich.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Zur Kompensation der Beeintrachtigungen durch Immissionen werden auf Empfehlung der
Schalltechnischen Untersuchung die Einhausung der Anlieferung textlich festgesetzt. Mit
diesen MaRnahmen ist der verbliebene Eingriff kompensiert.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Entlang der SchutzenstraRe stehen einige Wohnhauser als Baudenkmale unter Schutz. Die
Eiche auf dem Parkplatz ist unter der Nummer 358-B0881 als Naturdenkmal eingetragen.
Sudlich der Schitzenstrae sowie nérdlich der Siedlungsgrenze sind Bodendenkmale
friherer Besiedlung vorhanden. Ostlich der Bebauung an der SchiitzenstraRe grenzt das
Landschaftsschutzgebiet Baruther Urstromtal und Luckenwalder Heide an sowie das FFH-
Gebiet Nuthe, HammerflieR, Eiserbach. Die Stadt Luckenwalde ist gepragt durch die lang-
jahrige Historie als Industriestadt. Der westliche Teil des Plangrundstiicks (Potsdamer
StraRe) war ehemals Teil des nordwestlich angrenzenden Gewerbegebietes.

Bis auf die Eiche werden die genannten Kultur- und Sachgtiter vom Planvorhaben nicht be-
rihrt und daher mit der iberschlagigen Umweltprifung nicht weiter betrachtet.
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13.3

Prognose

Der Erhalt der denkmalgeschitzten Eiche wird mittels zeichnerischer Festsetzung durch
Symbol ,Erhaltung Baum* festgesetzt, weitere Kultur- und Sachguter sind vom Planvorha-
ben nicht betroffen.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Der Eingriff wurde angemessen minimiert, es sind keine weiteren Festsetzungen erforder-
lich.

Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet teilt sich in zwei Teilbereiche: Zum einen der derzeit mit dem Lebensmittel-
markt inkl. Parkplatz genutzte Ostteil (SchltzenstraRe), zum anderen das brachliegende
ehemalige Gewerbegeldande (Potsdamer StraRe). Auf der Gewerbebrache haben sich auf
den groRflachig versiegelten Flachen auf der Westhalfte ruderale Staudenfluren entwickelt,
auf den unbefestigten Flachen Geblische aus Uberwiegend heimischen Baumarten. Einige
Einzelbaume gliedern die Flache. Die Flachen sind teilweise vermuillt.

Bei Ortsbegehungen wurden keine besonders geschiitzter Pflanzen oder Biotope im Plan-
gebiet vorgefunden. Im Plangebiet sind derzeit 38 Einzelbaume vorhanden, die nach der
Baumschutzverordnung Teltow-Flaming zu bewerten und teilweise zu kompensieren sind.

Abbildung 12: Bestandsbaume 2020
Quelle: Uberschlagige Umweltpriifung, Januar 2020, Seite 9

Begrundung Luck 0520-01 Satzung 28. Mai 2020 Seite 59 von 96

Consilium m Haubachstrale 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 44/2019 ,Lidl-Markt Schitzenstraf3e* Luckenwalde

13.4

Prognose

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird der Verlust von ruderalen Strukturen vorberei-
tet sowie die Fallung von Einzelbaumen. Dies stellt einen Eingriff in das Schutzgut Tiere und
Pflanzen dar.

Bei den auf der brach liegenden Flache vorhandenen Biotopstrukturen handelt es sich um
ruderale Strukturen, die durch Offenlassen der Gewerbeflachen entstanden sind. Sie haben
keinen hohen Biotopwert. Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

Einen hohen Biotop-Wert haben die vorhandenen 38 Einzelbaume, von denen 21 nach
BaumSchVO TF geschuitzt sind. Fir das Planvorhaben missen 22 Baume gefallt werden,
von denen 9 geschiitzt sind. Mindernd wirkt sich die Festsetzung zum Erhalt von 12 Baumen
aus, von denen 11 geschiitzt sind. Besonderen Wert haben hierbei die ortsbildpragenden
GroRbaume |, Il und lll (Siehe Lageplan und Liste). GemaR Planungskonzept kdnnen weitere
4 Baume erhalten werden, was ebenfalls als Minderung gewertet wird. Es verbleibt der Ver-
lust von 9 Baumen, der gemaRk BaumSchVO TF kompensiert werden muss.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Nach den beschriebenen Minderungsmafnahmen verbleibt lediglich die Kompensation des
Verlustes von 9 Einzelbdaumen nach BaumSchVO TF. Es wird gemaR der Anlage 1 zur Baum-
SchVO Teltow-Flaming davon ausgegangen, dass 19 Ersatzbaume in der Qualitat Stamm-
umfang 12-14, mit Drahtballen (mDb), 2x verpflanzt (2xv), gepflanzt werden miissen. GemaR
Entwurfsplan (Architekten 61, Februar 2020) ist die Pflanzung von 33 Baumen vorgesehen,
womit der Eingriff Uberkompensiert ware. Die geplante Stlickzahl und Anordnung ist zu be-
griRen, um eine Uberschirmung befestigter Flachen zu erreichen, um der lokalen Erwar-
mung entgegenzuwirken.

Die Hoéhe der tatsachlichen Ersatzpflanzung ergibt sich im Zuge des Bauantragsverfahrens
anhand genauer Bestimmung der Schadstufen in der Fallgenehmigung, ggf. missen wei-
tere Baume gepflanzt werden. Dies ist auf dem Grundstiick méglich.

Schutzgut Tiere

Far die Tiergruppen Reptilien und Amphibien bietet das Untersuchungsgebiet kein Poten-
tial. Dies liegt zum einen an der isolierten Lage jenseits der SchitzenstraRe, zum anderen
an der offensichtlich hohen Frequentierung der Brachflache durch Hunde. Bzgl. der Arten-
gruppen Brutvogel und Fledermause ist von einer ubiquitaren Gemeinschaft auszugehen,
die auch auf den angrenzenden Griin- und Gartenflachen ausreichend Habitatpotential
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13.6

findet. Grundsatzlich bietet die Ruderalflur jedoch hohes Potential fir Falter und Insekten,
deren Population allgemein als rucklaufig gilt.

Prognose

Struktur, Lage und GréRe der Ruderalbiotope schranken den Wert fir die Flora ein, haben
aber eine mittlere Wertigkeit fur die Fauna (Insekten, Schmetterlinge und Kafer). Die mit den
textlichen Festsetzungen vorgesehene extensive Dachbegriinung mindert den Eingriff an-
gemessen. Es sind keine weiteren Festsetzungen erforderlich.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Der Eingriff wurde angemessen minimiert, es sind keine weiteren Festsetzungen erforder-
lich.

Schutzgut Luft und Klima

Durch die Lage des Plangebiets im Siedlungsbereich sind die klimatischen Verhaltnisse
bereits eingeschrankt. Die SchutzenstraRe ist gemaR Landschaftsrahmenplan (LRP) durch
verkehrsbedingte Emissionen belastet.

Prognose

Mit dem Bebauungsplan wird die zusatzliche Versiegelung von Flachen vorbereitet, dies
fuhrt zu einer lokalen Erwarmung. Mit textlicher Festsetzung wird eine extensive Dachbe-
granung und Versickerung von Niederschlagswasser tGiber Mulden auf dem Grundstiick ge-
sichert. Hierdurch wird der Eingriff kompensiert.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Der Eingriff wurde angemessen minimiert, es sind keine weiteren Festsetzungen erforder-
lich.

Schutzgut Landschaft

Die Stadt Luckenwalde ist laut LRP eine Stadt mittlerer bis hoher Erlebniswirksamkeit. Die
umgebenden Landschaften sind strukturarm. Die direkte Umgebung ist gepragt von Einzel-
handelsnutzungen und mehrgeschossiger Wohnbebauung und Gesundheitseinrichtungen
(Krankenhaus). Sichtachsen sind nicht vorhanden. Der brachliegende teils vermiillte
Grundstuiicksteil an der Potsdamer StraRe beeintrachtigt das Ortsbild durch fehlen stadt-
raumlich gliedernder Strukturen.
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Prognose

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes wird die Brachflache im Westteil des Plangebietes
(Potsdamer StraRe) verschwinden. Dies stellt eine Verbesserung des Ortsbildes dar, da eine
geordnete Struktur entsteht. Da die Baugrenzen sowohl von der Potsdamer StraRe als auch
von der SchitzenstraRe zurilickgesetzt sind, ist auch keine Beeintrachtigung des StraRen-
bildes mit teilweise geschiitzten Gebauden zu erwarten. Mit der Festsetzung der Gebaude-
oberkante auf 54,3 m tiber NHN und damit auf ca. 8 m passt sich die Héhenentwicklung der
Bebauung in die Umgebung ein. Die Dachbegriinung mindert optische Beeintrachtigungen
far Anwohner. Mit den geplanten Baumpflanzungen und Vegetationsflachen wird die Stell-
platzanlage gefasst und gegliedert, die westliche Zufahrt wird eingebettet.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Der Eingriff wurde angemessen minimiert, es sind keine weiteren Festsetzungen erforder-
lich.

Schutzgut Boden

Das zu untersuchende Vorhabensgrundstuck liegt im Siedlungsbereich der Stadt Lucken-
walde. Die Flachen sind stark anthropogen gepragt, zum einen durch den Lebensmittel-
markt mit Parkplatz, zum anderen durch Versiegelungen und Aufschittungen im westlichen
Plangebiet. Ein spezifischer Altlastenverdacht besteht laut Altlastengutachten nicht, jedoch
muss auf Grund der Nutzungsart mit Verunreinigungen durch Schwermetalle, MKW und
PAK gerechnet werden. Fir einen Eintrag in die gewachsenen Schichten gibt es keine Hin-
weise. Da von einem Austausch des Bodens im Zuge der geplanten BaumaRnahmen aus-
gegangen wird, werden laut Gutachten keine gesonderten MaRnahmen erforderlich. Der
Versiegelungsgrad liegt derzeit bei ca. 75 % (befestigte Flachen und Schuttflachen, ca.
11.700 m?). Auch die tibrigen Flachen sind zumindest mittelstark beeintrachtigt.

Prognose

Die Umsetzung des Bebauungsplanes bedeutet die zusatzliche Versiegelung von ca. 800
m? mittelstark anthropogen beeintrachtigter Flachen. Zur Minderung des Eingriffs wird mit
textlicher Festsetzung die Anlage von Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau festgesetzt. Das Entwasserungsgutachten sieht zur Versickerung des Niederschlags-
wassers die Anlage von Mulden vor, damit ist die Pflege und Offenhaltung dieser Flachen
gesichert, was ebenfalls als Minderung bewertet wird. Da es sich um einen Bebauungsplan
zur Innenentwicklung handelt, ist keine weitere Kompensation erforderlich.
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Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Der Eingriff wurde angemessen minimiert, es sind keine weiteren Festsetzungen erforder-
lich.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit hoher Grundwassergefdahrdung und einem hohen
Grundwasserstand, jedoch nicht im Wasserschutzgebiet. Die Grundwasserneubildungsrate
ist mittel. Da es laut Altlastenuntersuchung keine Hinweise fiir den Eintrag von gefahrden-
den Stoffen gibt, wird das Grundwasser als weitgehend unbelastet eingestuft. Oberflachen-
gewasser sind vom Planvorhaben nicht betroffen und werden daher nicht weiter behandelt.

Prognose

Auch beim Schutzgut Wasser besteht der Eingriff in der Versiegelung von Flachen. Die fest-
gesetzte Anlage von Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau sowie die fest-
gesetzte Anlage einer extensiven Dachbegriinung werden als mindernde MaRnahmen be-
wertet. Zudem werden durch die Umsetzung des Plans moglicherweise belastete Auffillun-
gen beseitigt. Das Entwasserungskonzept sieht die Versickerung anfallenden Nieder-
schlagswassers auf dem Grundstlick vor, womit die Grundwasseranreicherung gesichert
ist.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Der Eingriff wurde angemessen minimiert, es sind keine weiteren Festsetzungen erforder-
lich.

Schutzgut Flache

Grundsatzlich soll der Flachenverbrauch flir Bauvorhaben so gering wie méglich gehalten
werden. Es gilt der Grundsatz Innenentwicklung vor AuRenentwicklung. Da im Bestand be-
reits Flachen in Anspruch genommen sind, ist der Wert des Schutzgutes als mittel einzu-
stufen.

Prognose

Mit dem Bebauungsplan wird die Inanspruchnahme von Flachen vorbereitet. Die geplante
Bebauung entspricht dem vorhandenen Umfeld. AuRerdem wurde die Uberbauung der Fla-
che auf eine GRZ von maximal 0,8 reduziert, was den Eingriff mindert.
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Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Der Eingriff wurde angemessen minimiert, es sind keine weiteren Festsetzungen erforder-
lich.

13.10 Wechselwirkungen

13.11

Die oben genannten Schutzguter bilden untereinander ein Wirkungsgeflige, dessen Quali-
tat und Funktionalitat bewertet werden soll. Insbesondere ist auf diese Wechselbeziehung
einzugehen, um nicht durch isolierte Betrachtung der einzelnen Schutzgtiter eventuelle ku-
mulative Auswirkungen zu Ubersehen.

Auf Grund des hohen Grundwasserstandes ist der Wechselwirkung Boden/Wasser eine
hohe Bedeutung zuzuschreiben, auch im Hinblick auf das FFH-Gebiet Nuthe, HammerflieR,
Eiserbach. Die starke anthropogene Beeintrachtigung fihrt hier zu einer Minderung der
Wertigkeit im Bestand. Die Lage im Siedlungsbereich in Verbindung mit der geplanten Nah-
versorgung bildet eine Wechselwirkung zwischen Mensch und Landschaftsbild. Die derzeit
nicht nutzbare Brache mindert die Qualitat der Wechselwirkung. Als weitere Wechselwir-
kung sind die Beziehungen zwischen Fauna und Flora zu nennen die sich gegenseitig be-
dingen. Hier ist die Bestandssituation im Bereich der Brache auf Grund der vorhandenen
Vegetationszusammensetzung als glinstig einzustufen.

Prognose

Mit den oben genannten MinderungsmaRnahmen werden auch die Eingriffe bezlglich der
Wechselwirkungen gemindert. Es verbleibt die erforderliche Kompensation flr den Verlust
von Einzelbaumen. GemaR Entwurfsplan (Architekten 61, Februar 2020) ist die Pflanzung
von 33 Baumen vorgesehen, womit der Eingriff Gberkompensiert ware (weitere Ausfliihrun-
gen siehe Kapitel 13.3.).

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Mit den oben genannten MaRnahmen werden auch die Eingriffe in Wechselwirkungen an-
gemessen kompensiert.

Zusammenfassung

Planungsrechtlich ist das Plangebiet dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen (vgl.
vorangegangenes Kapitel).
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Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren aufgestellt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1in
Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB wird in dem vorliegenden Verfahren von einer von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abge-
sehen. Eine Uberwachung nach § 4c BauGB ist ebenfalls nicht erforderlich.

Im Rahmen der Giberschlagigen Umweltprifung (Blro Hackenberg, Januar 2020) wurde da-
her eine Uiberschlagige Bewertung vorgenommen. Die Beurteilung der Eingriffe bezlglich
Flora und Fauna erfolgte dabei auf Grundlage der faunistischen Untersuchungen. Die Ziele
und Grundsatze der einschlagigen Fachgesetze werden bei der Ermittlung des Ausgleichs-
Erfordernis berlcksichtigt.

Fir das Plangebiet gibt es keine besonderen Schutzkriterien mit Ausnahme des Baumdenk-
mals. Umliegende Schutzgebiete und Denkmale werden vom Planvorhaben nicht betroffen.
Die Lage im Siedlungsbereich und die Ubergeordneten Planungen sehen eine Entwicklung
gemaRr Bebauungsplan vor. Das Gebiet ist stark anthropogen beeinflusst und die Brachfla-
che im rickwartigen Grundstiicksbereich (Potsdamer StraRe) stellt zudem eine Beeintrach-
tigung des Ortsbildes dar.

Bezogen auf die artenschutzrechtliche Prifung hat der Landkreis Teltow-Flaming - UNB im
Dezember 2019 und Marz 2020 eine eigene Erhebung durchgefiihrt (vgl. Stellungnahmen
UNB 09. Dezember 2019 / 27. Marz 2020). Im Ergebnis kann ein Konfliktpotenzial fur Repti-
lien trotz geeigneter kleinflachiger Biotope ausgeschlossen werden. Das gleiche gilt fiir
Brutvogel (Frei-, Hohlen- und Bodenbruter). Aufgrund der isolierten Lage, der Flachenhis-
torie und der fehlenden (Reptilien-) Versteck- und v. a. Uberwinterungsstrukturen ist eine
weitere Analyse und Bewertung entbehrlich. Anzeichen fiir ein Eidechsenhabitat im Bereich
der Abbruchflachen in Richtung der Potsdamer StraRe sind nicht vorhanden. Auch wird der
Standort des WeiRstorches an der SchiitzenstraRe durch die BaumaRnahme nicht gefahrdet.

Prognose

Mit der Umsetzung des B-Plans werden Eingriffe in den Bestand und den Naturhaushalt
vorbereitet. Durch die geplanten Festsetzungen werden die Eingriffe in die Schutzguter
Uberwiegend soweit gemindert, dass keine weitergehenden Festsetzungen erforderlich
sind. Es verbleibt lediglich die Kompensation der Auswirkungen durch verkehrliche Immis-
sionen sowie die Kompensation des Verlustes von Einzelbdumen. Zur Kompensation der
Auswirkungen durch verkehrliche Immissionen wird mit textlicher Festsetzung die Teilein-
hausung der Anlieferung gefordert. Zur Kompensation des Verlustes von Einzelbaumen
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wird im Entwurfsplan (Architekten 61, Februar 2020) die Pflanzung von 33 Baumen vorge-
sehen, womit der Eingriff Gberkompensiert ware (weitere Ausfiihrungen siehe Kapitel 13.3.).

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Mit der Umsetzung des B-Plans werden Eingriffe in den Naturhaushalt vorbereitet. Diese
kénnen im Rahmen der getroffenen textlichen Festsetzungen und zeichnerischer Festset-
zung im Planbild zum Uberwiegenden Teil kompensiert werden. Die nicht im Plangebiet zu
kompensierenden Eingriffe stehen dem wichtigen stadtebaulichen Ziel der Innenentwick-
lung gegentiiber. An dieser Stelle ist die Innenentwicklung Uber die Belange des Naturhaus-
haltes zu stellen, zumal die verbleibenden Eingriffe sich in Grenzen halten.’

Nach Nr. 18.8 der Anlage 1 UVPG in Verbindung mit Ziffer 18.6 Anlage 1 UVPG ist fir die
Planung von Einkaufszentren und groRflachigen Einzelhandelsbetrieben als Vorausset-
zung fur die Anwendbarkeit von § 13a BauGB eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls
nach dem UVPG durchzufihren. Eine UVP-Pflicht nach dem UVPG besteht jedoch nicht
(Stellungnahme Landkreis Teltow-Flaming, Amt fiir Wirtschaftsférderung und Kreisentwick-
lung vom 03. Januar 2020). Auf Grundlage der Uberschlagigen Umweltprifung (Blro Ha-
ckenberg, August 2019 / Januar 2020) erfolgt die Vorprufung des Einzelfalls von der hierflr
zustandigen Fachbehérde, die untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Teltow-Fla-
ming. Im Ergebnis werden keinerlei Bedenken gegen das Planvorhaben geauRert. Eine Um-
weltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich (Stellungnahmen vom 09. Dezember 2019
/ 27. Marz 2020). Auch das Umweltamt sieht zu den Sachgebieten Wasser, Boden, Abfall
keine Bedenken gegen das Planvorhaben (Stellungnahme vom 10. Mai 2019). In der Zusam-
menschau ergibt sich auch aus der Vorpriifung des Einzelfalls keine UVP-Pflicht.

6 vgl. Uberschlagige Umweltprifung; Buro Hackenberg, Januar 2020, Seite 15
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IV.

14.

141

14.2

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

AUSWIRKUNGEN NACH § 11 ABs. 3 BAUNVO

Auswirkungen auf die Umwelt (im Sinne § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz)

Immissionen, die nach Art, AusmaR oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nach-
teile oder erhebliche Belastigungen flir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbei-
zufihren (§ 3 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz) sind im Rahmen der Bauleitplanung
zu berucksichtigen. Der Begriff der Immissionen umfasst nach (§ 3 Abs. 2 Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz) auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmo-
sphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter einwirkende

= Luftverunreinigungen

= Gerausche

= Erschuitterungen

= Licht, Warme, Strahlen und

= ahnliche Umwelteinwirkungen.

Bei den geplanten Einzelhandelsbetrieben handelt es sich um keine Betriebsformen, die
unter die Regelungen des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes fallt. Einwirkungen,
die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren, sind mit den Betrieben nicht verbun-
den. Insoweit sind schadliche Umwelteinwirkungen auszuschlieRen.

Genehmigungsbediirftigen Anlagen nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) be-
finden sich auch nicht in naherer Umgebung (Stellungnahme Landesamt fir Umwelt frih-
zeitige Behordenbeteiligung).

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

Technischen Infrastruktur: Fiir das Planvorhaben liegen alle Medien der technischen Inf-
rastruktur am Grundstiick an. Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass die Medien der tech-
nischen Infrastruktur ausreichend bemessen sind.

Durch die Medientrager wird im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung dies nochmals gepriift.

Soziale Infrastruktur: Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur sind mit den beiden Ein-
zelhandelsbetrieben nicht verbunden.

Begrundung Luck 0520-01 Satzung 28. Mai 2020 Seite 67 von 96

Consilium m Haubachstrale 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 44/2019 ,Lidl-Markt Schitzenstraf3e* Luckenwalde

14.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Verkehrstechnische Untersuchung: Durch die Erweiterung der zuldssigen Gesamtver-
kaufsflache und der zulassigen zentrenrelevanten Sortimente sind keine wesentlichen ver-
kehrlichen Auswirkungen zu erwarten. Diese wurden in Vorbereitung mittels verkehrstech-
nischer Untersuchung (Merkel Ingenieure Consult, November 2018) bereits bewertet. Da-
nach hat die verkehrstechnische Untersuchung ergeben, dass an den ErschlieRungsknoten
KN1 (Zufahrt SchitzenstraRe) und KN2 (Zufahrt Potsdamer StraRe) fiir den Prognosehori-
zont 2030 mit den neu erzeugten Verkehren die Leistungsfahigkeit in den Spitzenstunden
immer gut gewahrleistet wird. Die Umlegung des zu induzierenden Verkehrs auf das umlie-
gende Verkehrsnetz ist prognostisch méglich (Verkehrstechnischer Untersuchung, Seite
19).

Stellungnahmen: Mit Stellungnahme vom 29.04.2019 des Landesamtes fir Bauen und Ver-
kehr steht die angestrebte Nutzungsmischung im Einklang mit dem verkehrspolitischen
Ziel des Landes, verkehrsvermeidende Strukturen durch raumliche Zuordnung unter-
schiedlicher Nutzungsarten zu schaffen (Stadt der kurzen Wege). Positiv wird auch der
Standort hinsichtlich seiner guten und sicheren Erreichbarkeit fir FuBganger und Radfah-
rer aufgrund vorhandener straBenbegleitender FuR- und Radwege an der SchiitzenstraRe
sowie seiner Lage in fuRlaufiger Entfernung zu Haltestellen des tibrigen OPNV bewertet.

Seitens des StraRenverkehrsamtes des Landkreises liegen keine straBenverkehrsrechtli-
chen Bedenken vor (Stellungnahme vom 10.05.2019).

14.4 Auswirkung auf die Versorgung der Bevélkerung

Auswirkungsanalyse: Flr das Planvorhaben wurde eine Auswirkungsanalyse zur Bewer-
tung der Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO erstellt (Stand: 29. Marz 2019). Zusam-
menfassend halten die Gutachter fest, dass ,...das Projektvorhaben zur Verbesserung der
gualitativen Nah- und Grundversorgung {(...) in der Stadt Luckenwalde beitragt. Schadliche
Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO kénnen ausgeschlossen werden (..)"."” Das Plan-
vorhaben ist auch mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2010 und den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung vereinbar.

Nahversorgungsfunktion: Der Standort des Planvorhabens ist Bestandteil des Zentren-
systems der Stadt Luckenwalde gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010 und wird
als sogenannte >Nahversorgungslage SchitzenstraRe< aufgefiihrt, welche die

7 vgl. Auswirkungsanalyse zur Prifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen zur
Weiterentwicklung der Nahversorgungslage Schitzenstrae-West in der Stadt Luckenwalde, Marz 2019, Seite 48
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14.5

14.6

Nahversorgungsfunktion fur den nérdlichen Stadtrand sowie die Wohnquartiere 6stlich der
Bahnlinie dauerhaft ibernehmen soll.

Nahversorgungslagen: Eine Beeintrachtigung anderer Nahversorger und damit auch
Wechselwirkungen, die aufgrund des Planvorhabens zu einem Umschlagen in negative
stadtebauliche Auswirkungen fiihren, werden nach der Auswirkungsanalyse ausgeschlos-
sen.

Weitere Ausfihrungen konnen den Kapiteln 2.4 (Einzelhandels- und Zentrenkonzept) und
2.5 (Auswirkungsanalyse) enthommen werden.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Auswirkungsanalyse: Flr das Planvorhaben wurde eine Auswirkungsanalyse zur Bewer-
tung der Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO erstellt (Stand: 29. Marz 2019).

Zentrale Versorgungsbereiche: Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass Wechselwir-
kungen, die aufgrund des Planvorhabens zu einem Umschlagen in negative stadtebauliche
Auswirkungen fihren, far die zentralen Versorgungsbereiche Luckenwaldes und angren-
zender Gemeinden/Stadte ausgeschlossen werden konnen.® Auch ist das Planvorhaben
mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2010 und den Zielen und Grunds-
atzen der Raumordnung vereinbar.

Weitere Ausfihrungen konnen den Kapiteln 2.4 (Einzelhandels- und Zentrenkonzept) und
2.5 (Auswirkungsanalyse) entnommen werden.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren aufgestellt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 in
Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB wird in dem vorliegenden Verfahren von einer von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abge-
sehen. Eine Uberwachung nach § 4c BauGB ist ebenfalls nicht erforderlich.

Im Rahmen der Uberschlagigen Umweltprifung (Biro Hackenberg, August 2019/ Januar
2020) wurde daher eine Uberschlagige Bewertung vorgenommen. Die Beurteilung der Ein-
griffe bezlglich Flora und Fauna erfolgte dabei auf Grundlage der vorgefundenen

8 vgl. Auswirkungsanalyse zur Prifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen zur
Weiterentwicklung der Nahversorgungslage Schiutzenstrae-West in der Stadt Luckenwalde, Marz 2019, Seite 48
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15.

Biotopstrukturen. Die Ziele und Grundsatze der einschlagigen Fachgesetze werden bei der
Ermittlung des Ausgleichs-Erfordernis bertcksichtigt.

Fir das Plangebiet gibt es keine besonderen Schutzkriterien mit Ausnahme des Baumdenk-
mals. Umliegende Schutzgebiete und Denkmale werden vom Planvorhaben nicht betroffen.
Die Lage im Siedlungsbereich und die Ubergeordneten Planungen sehen eine Entwicklung
gemaRr Bebauungsplan vor. Das Gebiet ist stark anthropogen beeinflusst und die Brachfla-
che im rickwartigen Grundstiicksbereich (Potsdamer StraRe) stellt zudem eine Beeintrach-
tigung des Ortsbildes dar.

Mit der Umsetzung des B-Plans werden Eingriffe in den Bestand und den Naturhaushalt
vorbereitet. Durch die geplanten Festsetzungen werden die Eingriffe in die Schutzguter
Uberwiegend soweit gemindert, dass keine weitergehenden Festsetzungen erforderlich
sind. Es verbleibt lediglich die Kompensation der Auswirkungen durch verkehrliche Immis-
sionen sowie die Kompensation des Verlustes von Einzelbdumen. Zur Kompensation der
Auswirkungen durch verkehrliche Immissionen wird mit textlicher Festsetzung die Teilein-
hausung der Anlieferung gefordert. Zur Kompensation des Verlustes von Einzelbdumen
wird im Entwurfsplan (Architekten 61, Februar 2020) die Pflanzung von 33 Baumen vorge-
sehen, womit der Eingriff Gberkompensiert ware (weitere Ausfiihrungen siehe Kapitel 13.3.).

Die zustandige Fachbehorde, die untere Naturschutzbehérde des Landkreises Teltow-Fla-
ming, wurde im Rahmen der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt und hat
keinerlei Bedenken gegen das Planvorhaben geauRert (Stellungnahmen vom 10. Mai 2019
und 27. Marz 2020). Auch das Umweltamt sieht zu den Sachgebieten Wasser, Boden, Abfall
keine Bedenken (Stellungnahme vom 10. Mai 2019). Im Ergebnis ist der vom Landesbiro
gewlinschte artenschutzrechtliche Fachbeitrag sowie die gewlinschten Erganzungen des
Untersuchungsumfanges nicht erforderlich.

Im Ergebnis sind keine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes und fur den Na-
turhaushalt zu erwarten. Gleiches gilt auch fur die Schutzglter nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB. Weitergehende Ausfuhrungen kénnen Sie dem Kapitel lll. Umweltprifung ent-
nehmen.

AUSWIRKUNGEN AUF KULTUR UND SONSTIGE SACHGUTER

Die Eiche auf dem Parkplatz des Vorhabengrundstick ist unter der Nummer 358-B0881 als
Naturdenkmal eingetragen. Sudlich der SchitzenstraBe sowie nérdlich der Siedlungs-
grenze sind Bodendenkmale fritherer Besiedlung vorhanden. Ostlich der Bebauung an der
SchitzenstraBe grenzt das Landschaftsschutzgebiet Baruther Urstromtal und
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16.

17.

Luckenwalder Heide an. Der westliche Teil des Plangrundstiicks (Potsdamer StraRe) war
ehemals Teil des nordwestlich angrenzenden Gewerbegebietes.

Bis auf die Eiche werden die genannten Kultur- und Sachgtiter vom Planvorhaben nicht be-
rthrt. Der Erhalt der denkmalgeschlitzten Eiche wird mittels zeichnerischer Festsetzung im
Planbild durch Symbol ,Erhalt Baum” festgesetzt.

AUSWIRKUNGEN AUF GEBAUDEBESTAND

Der Vorhabenstrager ist Eigentimer der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke. Mit
den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird weder im Teilbereich SO 1 noch im Teilbe-
reich SO 2 in den Gebaudebestand reduzierend eingegriffen. Mit der Planung wird vielmehr
eine Erweiterung des Gebaudebestandes ermoglicht.

Das Planvorhaben greift auch nicht auf den Gebaudebestand angrenzender Grundstlicke
ein.

Abwagungsrelevante Auswirkungen auf den Gebaudebestand sind weder auf den Grund-
stlicken innerhalb des Plangebiets noch flr die angrenzenden Grundstlicke zu erwarten.

AUSWIRKUNGEN AUF ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Wird die zulassige Nutzung eines Grundstlcks aufgehoben oder geandert und tritt dadurch
eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstlicks ein, kann der Eigentimer
nach MaRgabe des § 42 BauGB eine angemessene Entschadigung in Geld verlangen.

Der Vorhabentrager ist Eigentiumer der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke. Mit
den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird fir den Teilbereich SO 1 und SO 2 die Erwei-
terung der Verkaufsflache fur den Lebensmittelmarkt (einschlieRlich Nebenbetrieb z.B. Ba-
cker) sowie die Ansiedlung eines Drogeriemarktes zugelassen, die zu einer deutlichen
Wertsteigerung beitragt. Die Wertminderungen durch die Eingriffe in den Teilbereich SO 1
und SO 2 durch die Einschrankung der zulassigen Art der baulichen Nutzung (Obergrenze
Gesamtverkaufsflache und zentrenrelevante Sortimente) werden hierdurch kompensiert.

Es wird auch nicht in die ausgetbte Nutzung der angrenzenden Grundstlicke eingegriffen.

Abwagungsrelevante Auswirkungen fir die Art der baulichen Nutzung sind weder auf den
Grundstiicken innerhalb des Plangebiets noch fir die angrenzenden Grundstlicke zu er-
warten.
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18. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die haushaltsmaRigen Auswirkungen wurden im Rahmen des Planverfahrens fortlaufend
Uberpruft. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Auswirkungen auf den Haushalt der
Stadt Luckenwalde durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten. Die Erschlie-
Rung des Plangebiets ist bereits gesichert. Anderungen sind hier nicht zu erwarten.
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19.

VERFAHREN

BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 44/2019 ,Lidl-Markt SchitzenstraBe” erfolgt ge-
maRk § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Die mit § 13a Abs. 1 BauGB an
dieses Verfahren gestellten Voraussetzungen sind erfiillt:

Das Planvorhaben dient der Nachverdichtung (Satz 1).

Die zulassige Grundflache (einschliellich Versiegelung durch Stellplatze und Zufahr-
ten) verbleibt mit maximal 14.040 Quadratmetern deutlich unterhalb von 20.000
Quadratmetern (Satz 2 Nr. 1).

Die an das beschleunigte Verfahren gestellten Voraussetzungen sind ebenfalls erfullt:

Mit dem Vorhaben ist keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriafung oder nach Lan-
desrecht verbunden - siehe Kapitel 11 (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter bestehen nicht - siehe Kapitel 11 (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).
Anhaltspunkte flr eine Pflicht zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetzes beste-
hen nicht (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB). Regelungsgegenstand des § 50 Satz 1 BimschG
sind zum einen schadliche Umwelteinwirkungen und zum anderen von schweren Un-
fallen im Sinne Artikel 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervor-
gerufene Auswirkungen auf die ausschlieflich oder (iberwiegend dem Wohnen die-
nenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedlirftige Gebiete, insbesondere 6ffent-
lich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Ge-
sichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche
Gebiete und éffentlich genutzte Gebaude.

Mit dem Lebensmittelmarkt sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen nach Bim-
schG zu erwarten - siehe Kapitel 14.1.

Der Lebensmittelmarkt fallt auch nicht unter die Betriebe nach der Richtlinie
2012/18/EU. Mit dieser sind nach Artikel 3 Nr. 1 nur solche Betriebe relevant, in denen
in einer oder in mehreren Anlagen gefahrliche Stoffe nach Artikel 3 Nr. 10 vorhanden
sind (d.h. Stoffe oder ein Gemisch, das unter Anhang | Teil 1 oder 2 Richtlinie
2012/18/EU fallt; wie toxische, explosive, entzliindliche, selbstzersetzende, gewasser-
gefahrdende Stoffe etc.). Folglich ist kann auch ein schwerer Unfall nach Artikel 3 Nr.
13 ausgeschlossen werden, d.h. ein Ereignis im Sinne einer Emission, einem Brand
oder einer Explosion groReren AusmaRes, bei dem ein oder mehrere gefahrliche
Stoffe beteiligt sind und dies unmittelbar oder spater zu einer ernsthaften Gefahr fr
die menschliche Gesundheit oder die Umwelt flhrt.
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19.1 Aufstellungsbeschluss

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 05.03.2019 (Beschluss Nr. B-
6437/2019) wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 44/2019 ,Lidl-
Markt SchitzenstraBe” formlich eingeleitet. Der Beschluss wurde gemaR §2 Absatz 1
BauGB ortsublich im Amtsblatt fir die Stadt Luckenwalde am 26.03.2019 6ffentlich bekannt
gemacht.

19.2 Aufhebungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 24/1998

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes Nr. 24/1998, fiir den ein Aufstellungsbeschluss vorlag. Mit
dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 05.03.2019 (Beschluss Nr. B-
6437/2019 - Nummer 5) wurde die Aufstellung dieses Bebauungsplans formlich aufgeho-
ben. Der Beschluss wurde gemaR § 2 Absatz 1 BauGB ortstiblich im Amtsblatt flr die Stadt
Luckenwalde am 26.03.2019 é6ffentlich bekannt gemacht.

19.3 Anpassungsbeschluss Flachennutzungsplan

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 05.03.2019 (Beschluss Nr. B-
6437/2019 - Nummer 6) wurde die Anpassung des aktuellen Flachennutzungsplanes im
Wege der Berichtigung gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde
gemaRr § 2 Absatz 1 BauGB ortsublich im Amtsblatt fur die Stadt Luckenwalde am 26.03.2019
offentlich bekannt gemacht.

19.4 Frihzeitige Beteiligung

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB

Eine friihzeitige Beteiligung ist flir Bebauungsplane der Innenentwicklung im Zuge des be-
schleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht vorgeschrieben. Dennoch wurde die Un-
terlagen zum Bebauungsplan Nr. 44/2019 (Geltungsbereich, Auswirkungsanalyse, Schall-
technische Untersuchung, Lageplan) vom 03.04.2019 bis zum 18.04.2019 im Internet auf der
Stadtseite eingestellt und konnten dort 6ffentlich eingesehen werden. Es wurden insgesamt
3 Stellungnahmen abgegeben.

Birger 1&2 gaben die Anregung, dass
= das Planvorhaben nicht in Einklang mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes 2010 und INSEK stiinde und eine Wettbewerbsverscharfung fir die Nah-
versorgungsstandorte und die zentralen Versorgungsbereiche, darunter
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insbesondere die Innenstadt, zu befilirchten sei. Dem wurde nicht gefolgt. Der Stand-
ort des Planvorhabens ist Bestandteil des Nahversorgungskonzeptes gemaR Einzel-
handels- und Zentrenkonzept 2010. Nach den Zielen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes ist die Nahversorgungslage in ihrer Versorgungsfunktion dauerhaft zu er-
halten. Um diesem Ziel dauerhaft nachkommen zu kénnen, ist mittlerweile die markt-
gerechte Erweiterung des Lebensmittelmarktes erforderlich. Der in der Nahversor-
gungslage seinerzeit ansassige Drogeriemarkt soll mit dem Planvorhaben ebenfalls
wieder marktgerecht realisiert werden. In der Zusammenschau dient das Planvorha-
ben der Sicherung der ihm zugewiesenen Nahversorgungsfunktion. Die Entwick-
lungsfahigkeit des bestehenden Lebensmittelmarktes und des seinerzeit bestehen-
den Drogeriemarktes ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept explizit eingeraumt
worden - sofern eine Beeintrachtigung anderer Nahversorgungslagen und der zent-
ralen Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind. Mit der Auswirkungsanalyse wer-
den die Auswirkungen auf diese Standorte untersucht und bewertet. Eine Verdran-
gung von bestehenden Anbietern oder gar negative stadtebauliche Auswirkungen
sind nach den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse flr die zentralen Versorgungs-
bereiche, Nahversorgungslagen und Erganzungsstandorte der Stadt Luckenwalde
und im Umland ausgeschlossen. Das Planvorhaben ist danach mit den Zielen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes bzw. des INSEK vereinbar.

= die Parkplatzflachen (iberdimensioniert seien. Dem wurde nicht gefolgt. Die Stell-
platzanlage nimmt neben den Stellplatzen fir den Kundenverkehr und die Mitarbeiter
der drei Einzelhandelsbetriebe (113 Stellplatze) zusatzlich die Stellplatze fur die Mit-
arbeiter des benachbarten Krankenhauses und Medizinischen Zentrums auf (50
Stellplatze; Mitarbeiter im 3-Schichtbetrieb). Zu Spitzenzeiten ist insgesamt von ei-
nem Bedarf an 163 Pkw-Stellplatzen auszugehen. Der Bedarf ergibt sich daraus, dass
die derzeitigen Stellplatzanlagen in der SaarstraRe zu Besuchszeiten des Kranken-
hauses und zu Sprechzeiten der Arzte im Medizinischen Versorgungszentrum bis zu
90% ausgelastet sind. Mit dem Parkraumkonzept der Stadt Luckenwalde werden De-
fizite in der Stellplatzversorgung fur den Bereich rund um das Krankenhaus attestiert.
Zu deren Kompensation wird fir diesen Teilraum u.a. eine Mitnutzung der geplanten
Stellplatzanlage des Planvorhabens empfohlen. Dies insbesondere vor dem Hinter-
grund, dass es sich um Einrichtungen der mittelzentralen Versorgungsfunktion des
Mittelzentrums Luckenwalde handelt.

Das Landesbuiro anerkannter Naturschutzverbande fordert eine genaue Untersuchung der
faunistischen und floristischen Gegebenheiten sowie einen artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag. Dies wird zur Kenntnis genommen. Die fur diese Belange fachlich zustandige Fach-
behdrde, die untere Naturschutzbehérde des Landkreises, wurde im Rahmen der Behor-
denbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt und hat keinerlei Bedenken gegen das
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Planvorhaben geduRert. Auch das Umweltamt sieht zu den Sachgebieten Wasser, Boden,
Abfall keine Bedenken. Im Ergebnis ist der vom Landesbtiro gewlnschte artenschutzrecht-
liche Fachbeitrag sowie die gewlinschten Erganzungen des Untersuchungsumfanges nicht
erforderlich. Unabhangig davon werden mittels Festsetzung bereits geregelt:
= Der Erhalt von Bestandsbaumen und des geschitzten Bestandsbaumes sowie deren
Ersatz - Textliche Festsetzungen Nr. 6.1 und 6.2.
= Die Befestigung der Stellplatzflachen mit wasser- und luftdurchlassigen Materialien
- Textliche Festsetzung Nr. 6.3.
= Die Versickerung des Niederschlagswassers in Versickerungsmulden - Textliche
Festsetzung Nr. 6.4.
= Die Dachbegrinung mit einer Krauter-Graser-Sedum-Flur - Textliche Festsetzung Nr.
6.5.
= Auf freiwilliger Basis werden rund 33 Baume (gegenliber 24 zu kompensierenden
Baumen) auf dem Grundstiick ersetzend vorgesehen.

Unabhangig davon sieht die Gberschlagige Umweltpriafung (Biiro Hackenberg, August 2019)
kein Erfordernis, Uber die bereits getroffenen Festsetzungen hinausgehenden Regelungen
zu treffen. Die mit dem Planvorhaben einsetzenden Eingriffe werden ausgeglichen bzw.
kompensiert.

Es wurde eine tabellarische Aufbereitung der eingegangenen Stellungnahmen mit ausfuhr-
lichen Abwagungsvorschlagen aufbereitet und der Stadtverordnetenversammlung zur Be-
schlussfassung vorgelegt. In Anlehnung an § 1 (7) BauGB erfolgte eine Abwagung der Hin-
weise und Anregungen mit Blick auf die privaten und éffentlichen Belange gegen- und un-
tereinander. Im Ergebnis ergaben sich keine Anderungen firr die zeichnerischen Festset-
zungen im Planbild oder den textlichen Festsetzungen.

Die weiteren eingegangenen Hinweise und Anregungen waren bereits bertcksichtigt oder
wurden zur Kenntnis genommen und, soweit erforderlich, im Begrindungstext eingearbei-
tet.

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Absatz 1 BauGB sowie Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB

Eine friihzeitige Beteiligung der Behérden und Nachbargemeinden ist flir Bebauungsplane
der Innenentwicklung im Zuge des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB nicht vor-
geschrieben. Dennoch wurden mit Schreiben vom 02.04.2019 die Nachbargemeinden, Be-
hérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange Uiber die Beteiligung unterrichtet und in
Anlehnung an § 4 Abs. 1und § 2 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme innerhalb von finf Kalen-
derwochen (bis zum 10. Mai 2019) zu den bereit gestellten Unterlagen zum Bebauungsplan
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Nr. 44/2019 (Geltungsbereich, Auswirkungsanalyse, Schalltechnische Untersuchung, Lage-

plan) gebeten.

Von den 38 beteiligten Nachbargemeinden, Behérden und Tragern gingen insgesamt 21

Stellungnahmen ein. Davon gaben insgesamt 19 an, dass sie der Planung zustimmen und/

oder nicht beruhrt sind und/oder hatten Hinweise fir kiinftige Baugenehmigungsverfahren.

Die verbleibenden zwei Stellungnahmen des Landkreises und der Industrie- und Handels-

kammer gaben die Anregung, dass

das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fortzuschreiben sei. Dem wurde nicht gefolgt.
Mit der Auswirkungsanalyse wird die Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes attestiert. Eine Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes 2010 ist mit Blick auf das Planvorhaben nicht erforderlich.

das Planvorhaben nicht in Einklang mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes 2010 stunde. Dem wurde nicht gefolgt. Der Standort soll nach den Zielen des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes eine Nahversorgungsfunktion dauerhaft wahrneh-
men. Die Entwicklungsfahigkeit des bestehenden Lebensmittelmarktes und des seiner-
zeit bestehenden Drogeriemarktes ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept explizit
eingeraumt worden - sofern eine Beeintrachtigung anderer Nahversorgungslagen und
der zentralen Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind. Mit der Auswirkungsanalyse
werden die Auswirkungen auf diese Standorte untersucht und bewertet. Im Ergebnis
sind keine negativen Auswirkungen fur die zentralen Versorgungsbereiche und Stand-
orte der verbrauchernahen Versorgung in Luckenwalde und Umland zu erwarten. Das
Planvorhaben ist danach mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ver-
einbar.

der Standort als B-Zentrum auszuweisen sei. Dem wird nicht gefolgt. Die Entwicklung zu
einem B-Zentrum wiirde nach den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
2010 eine Konzentration und Entwicklungsfahigkeit der zentrenrelevanten Sortimente
inkludieren, die fur den Nahversorgungsstandort Schitzenstrafe bewusst nicht ange-
strebt wurde. Dies auch mit Blick darauf, um die Entwicklungsfahigkeit der B-Zentren
und des Innenstadtzentrums nicht zu beeintrachtigen. Die Kaufkraftzuflisse werden
nach Auswirkungsanalyse vorrangig nur fir Drogeriewaren erwartet. Wenngleich dem
Drogeriemarkt eine starkende Funktion fiir die mittelzentrale Versorgung (fir das nord-
liche Umland) zugestanden wird, rechtfertigt dies aufgrund des geringen Umfanges der
Kaufkraftzuflisse ebenfalls nicht die Ausweisung eines B-Zentrums bzw. die Offnung
der Nahversorgungslage SchiitzenstraRe fur zentrenrelevante Sortimente.

Die weiteren vom Landkreis vorgetragenen Anregungen wurden bereits mit der Begrin-

dung oder mittels Festsetzungen berticksichtigt.
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19.5

Es wurde eine tabellarische Aufbereitung der eingegangenen Stellungnahmen mit ausfuhr-
lichen Abwagungsvorschlage aufbereitet und der Stadtverordnetenversammlung zur Be-
schlussfassung vorgelegt.

In Anlehnung an § 1 (7) BauGB erfolgte eine Abwagung der Hinweise und Anregungen mit
Blick auf die privaten und o6ffentlichen Belange gegen- und untereinander. Im Ergebnis
ergaben sich keine Anderungen fur die zeichnerischen Festsetzungen im Planbild oder den
textlichen Festsetzungen.

Die weiteren eingegangenen Hinweise und Anregungen waren bereits bertcksichtigt oder
wurden zur Kenntnis genommen und, soweit erforderlich, im Begriindungstext eingearbei-
tet.

Offentliche Auslegung

1. Entwurfs- und Offenlagebeschluss

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 01. Oktober 2019 (Beschluss Nr.
B-7033/2019) wurde der 1. Entwurf des Bebauungsplans Nr. 44/2019 (Stand 27. August 2019)
beschlossen und zur 1. é6ffentlichen Auslegung bestimmt. Der Beschluss wurde gemaR § 2
Absatz 1 BauGB ortsuiblich am 23. Oktober 2019 sowie 04. Dezember 2019 6ffentlich bekannt
gemacht (Amtsblatt fur die Stadt Luckenwalde Nr. 27 bzw. Nr. 30).

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes einschliefllich der Begriindung sowie die wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange aus der friihzeitigen Beteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB) sowie aus der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) zum Bebauungsplan Nr. 44/2019
lagen wahrend der Auslegungsfrist vom 11. November 2019 bis einschlieBlich 13. Januar
2020 offentlich aus (einschlieBlich Bereitstellung auf den Internetseiten der Stadtverwal-
tung).

Es gingen insgesamt 2 Stellungnahmen der Offentlichkeit ein.

Der Vorhabentrager des Planvorhabens gab die Anregung, die GRZ flir das Gesamtgrund-
stlick festzusetzen und daflir die textliche Festsetzung Nr. 2.1 zu streichen. Dem wurde ge-
folgt.
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Das Landesblro anerkannter Naturschutzverbiande GbR wiederholte im Wesentlichen

seine Anregungen aus der frihzeitigen Beteiligung zu

= einer artenschutzrechtlichen Prifung. Dem wurde nicht gefolgt. Bezogen auf die arten-
schutzrechtliche Prifung hat der Landkreis Teltow-Flaming - UNB im Dezember 2019
eine eigene Erhebung durchgefihrt. Im Ergebnis kann ein Konfliktpotenzial flr Reptilien
trotz geeigneter kleinflachiger Biotope ausgeschlossen werden. Das gleiche gilt fur
Brutvogel (Frei-, Hohlen- und Bodenbrter). Aufgrund der isolierten Lage, der Flachen-
historie und der fehlenden (Reptilien-) Versteck- und v. a. Uberwinterungsstrukturen ist
eine weitere Analyse und Bewertung entbehrlich.

= einer Uberarbeitung der Uberschliagigen Umweltpriifung. Dem wurde nicht gefolgt. Die
unter Naturschutzbehorde des Landkreises als zustandige Fachbehorde hat in ihrer
Stellungahme keinerlei Bedenken gegen die Darlegungen der iberschlagigen Umwelt-
prufung (bzw. Vorpriafung) geduRert und explizit dargelegt, dass sie keine Erganzung fur
erforderlich halt.

= einer Darlegung in der Begriindung, dass eine Pflicht zur UVP-Vorprifung besteht, wird
gefolgt. Diese Prufung erfolgte durch den Landkreis. Im Ergebnis besteht keine UVP-
Pflicht fir das Vorhaben.

= einem Uberdenken der in dem Gutachten ,Auswirkungsanalyse” zugrunde gelegten
deutlichen Erweiterung des Einzugsgebietes flr den Lebensmittelmarkt. Diese Annahme
basiert auf einer Fehlinterpretation des Stellungnahmegebers. Dieser setzt ein de-
ckungsgleiches Einzugsgebiet von Lebensmittelmarkt und Drogeriemarkt zugrunde. In
der Auswirkungsanalyse wird dagegen deutlich unterschieden zwischen den Einzugs-
gebieten des Lebensmittelmarktes und des Drogeriemarktes. Fur den Lebensmittel-
markt schlieRen die Gutachter eine Erweiterung des aktuellen Einzugsgebietes aus. Das
im Gutachten aufgezeigte erweiterte Einzugsgebiet betrifft lediglich den Drogeriemarkt.
Dies ist wiederum nicht nur fir den Nahversorgungsstandort SchiitzenstraRe, sondern
far alle Nahversorgungsstandorte in Luckenwalde hinzunehmen.

= einer vom Stellungnahmegeber geforderten Durchsetzung einer gewulnschten Ver-
kehrsfuhrung, Bereitstellung von Stellplatzen und Ruhebanken Gber die mit dem Kon-
zept vorgesehene Anzahl hinaus und den nachhaltige Bau der Markte auf einem privaten
Grundstick ab. Der damit verbundenen Einschrankung in der Nutzbarkeit des Eigen-
tums ist nach aktueller Rechtsprechung dabei ein besonderes Gewicht beizumessen.
Eine dies rechtfertigende Legitimation liegt nicht vor, da Vorgaben (beschlossene Kon-
zepte, Ausfihrungsvorschriften etc.) zu diesen Themen in Luckenwalde nicht bestehen.
In der Folge mangelt es an einer stadtebaulichen Erforderlichkeit fir eine Festsetzung
im Bebauungsplan. Des Weiteren handelt es sich bei dem Bebauungsplan nicht um einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, sondern um einen Angebotsbebauungsplan. Inso-
fern lasst der Bebauungsplan Spielraume in der baulichen Ausgestaltung bewusst zu.
Dies ist auch hinsichtlich der langfristigen Geltungsdauer des Bebauungsplanes

Begrundung Luck 0520-01 Satzung 28. Mai 2020 Seite 79 von 96

Consilium ®m HaubachstraRe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de m www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 44/2019 ,Lidl-Markt Schitzenstraf3e* Luckenwalde

angezeigt. Ublicherweise entsteht im Laufe der Jahre ein Bedarf an baulichen Anpas-
sungen, der ohne ein BPlan-Anderungsverfahren méglich sein soll. Dies ist auch in der
Stellplatzanlage, den Ruhebanken oder der Verkehrsfiihrung auf dem Privatgrundstiick
denkbar. Bezogen auf zusatzliche Fahrradstellplatze und zusatzliche Ruhebanke haben
die Kunden kein hoherer Bedarf gegeniber dem Vorhabentrager oder der Stadt ange-
zeigt. Ein Bedarf UGber die mit dem Planungskonzept vorgesehenen 20 Fahrradstellplatze
und vorgesehene Ruhebank ist nicht erkennbar.

= einer Reduzierung der Stellplatzanzahl, da ein Bedarf fiir das Krankenhaus und medizi-
nische Versorgungszentrum auch trotz der Ergebnisse des Parkraumkonzeptes infrage
zu stellen sei, wurde nicht gefolgt. Das Erfordernis, 50 zusatzliche Stellplatze fur das
Krankenhaus und medizinische Versorgungszentrum bereitzustellen, wird im Park-
raumkonzept Luckenwalde trotz der 90%igen Auslastung bereits bestehender Stell-
platze attestiert. Die bestehenden Parkplatze im Umfeld des Krankenhauses werden
auch durch die Mitarbeiter der medizinischen Einrichtungen genutzt. Um Stellplatzka-
pazitaten fur Patienten und deren Besucher frei zu machen, sollen die Mitarbeiter auf
den Parkplatz des Vorhabens ausweichen. Dieses ist auch nachvollziehbar, da die Stell-
platze auf dem Parkplatz des Vorhabens bereits heute sehr stark durch Besucher dieser
Einrichtungen genutzt werden. Dies ist auch bei ortlicher Inaugenscheinnahme zweifels-
frei erkennbar. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass es sich um Einrichtungen der
mittelzentralen Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Luckenwalde handelt, ist fur
eine ausreichende freie Stellplatzkapazitat zu sorgen. Gerade in Nahe des Parkplatzes
des Vorhabens sind medizinische Dienste des Krankenhauses angesiedelt, die eine
hohe Frequenz aufweisen. Daher empfiehlt das Parkraumkonzept nachvollziehbar die
Bereitstellung zusatzlicher Stellplatze im direkten Umfeld, namlich auf dem Parkplatz
des Vorhabens.

= redaktionellen Klarstellungen im Begrindungstext oder in den textlichen Festsetzungen
(z.B. textliche Festsetzungen Nr. 6.1 und 6.2).

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Absatz 2 BauGB sowie Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 05.11.2019 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch das Bebauungsplanverfahren berihrt werden kann,
sowie die Nachbargemeinden tber die Beteiligung unterrichtet und gemaR § 2 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme innerhalb eines Monats (bis zum 11. Dezember 2019)
zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 44/2019 (Stand 27. August 2019) gebeten.
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Es gingen insgesamt 31 Stellungnahmen ein. Davon gaben 29 Behérden und Trager an, dass

sie der Planung zustimmen und/ oder nicht berihrt sind und/oder hatten Hinweise fur kinf-

tige Baugenehmigungsverfahren.

Die verbleibenden zwei Stellungnahmen des Landkreises und der Industrie- und Handels-

kammer gaben Anregungen zu

= den textlichen Festsetzungen 6.1 und 6.2 sowie der zeichnerischen Festsetzung der zu

erhaltenden Baume (Landkreis).

Die textliche Festsetzung Nr. 6.1 wird klarstellend erganzt: Im Sondergebiet SO1
und SO2 sind die Baume E1, E2 und E3 bei Abgang durch Baume der Pflanzenliste
1 zu ersetzen.

Wie in der Begriindung und der Uberschlagigen Umweltprifung dargelegt, war
es die Zielstellung der textlichen Festsetzung Nr. 6.1, neben der Pflege auch ei-
nen Ersatz fur die nach Baumschutzverordnung Teltow-Flaming geschutzten
und nicht fur eine Fallung vorgesehenen GroR-Baume sicherzustellen. Hierfir
wurde auf die Pflanzenliste 1 verwiesen, um ortsbildpragende Grobaume als Er-
satz sicherzustellen. Die textliche Festsetzung Nr. 6.2 soll nun dahingehend klar-
stellend formuliert werden, dass die konkreten GroRbaume (E1, E2 und E3) in der
Festsetzung benannt werden. sowie die Qualitat der mindestens anzupflanzen-
den Baume festgesetzt wird. Fir die erforderliche Qualitat wird weiterhin auf die
Pflanzenliste 1 (ortsbildpragende GroRbaume) verwiesen.

Der Klarstellung halber werden die zu erhaltenden Baume mittels zeichnerischer
Festsetzung im Planbild durch eigenstandiges Symbol als zu erhaltender Baum
festgesetzt. Diese Baume sollen nach den Ausfiihrungen der Begrindung des
Bebauungsplanes mit dem Planvorhaben erhalten werden. Diese sind zudem in
der Uberschlagigen Umweltpriifung dargelegt als zu erhaltender Bestand und
entsprechend in der Bewertung der Auswirkungen bertcksichtigt worden. Durch
die Festsetzungen ergeben sich keine Anderungen der Planungsziele.

Die textliche Festsetzung Nr. 6.2 wird ebenfalls klarstellend erganzt: Im  Son-
dergebiet SO1 und SO2 sind mindestens 19 Baume anzupflanzen.

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB aufgestellt. Ein Ausgleich von Ein-
griffen in den Naturhaushalt ist danach an sich entbehrlich. Fir die gemar Baum-
schutzverordnung Teltow-Flaming unter Schutz stehenden Baume ist ein Aus-
gleich fir zu fallende Baume allerdings zwingend. Wie in der Begriindung und
der Uberschlagigen Umweltpriifung dargelegt, werden mit dem Planungskonzept
solche Baume zur Fallung vorgesehen. Im Ergebnis sind 19 Baume zum Aus-
gleich erforderlich. Zielstellung der textlichen Festsetzung Nr. 6.2 war es, diesen
Ausgleich im Geltungsbereich dauerhaft sicherzustellen. Mit dem Planungskon-
zept wurden 33 Baume vorgesehen, so dass der Ausgleich vollstandig erfullt
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(und gar Gberkompensiert) wird. Die textliche Festsetzung Nr. 6.2 soll nun dahin-
gehend klarstellend formuliert werden, dass die konkrete Anzahl der fir den
Ausgleich mindestens anzupflanzenden Baume festgesetzt wird.
= einem Uberdenken der in dem Gutachten ,Auswirkungsanalyse” zugrunde gelegten
deutlichen Erweiterung des Einzugsgebietes fiir den Lebensmittelmarkt (IHK) - siehe
hierzu unter Offentlichkeitsbeteiligung.

= einem Verzicht des Drogeriemarktes im Vorhaben und diesen stattdessen in der Innen-
stadt anzusiedeln (IHK). Dem wurde nicht gefolgt, denn in der Zusammenschau ist davon
auszugehen, dass die Ansiedlung eines Drogeriemarkt zur Starkung der Innenstadt
langfristig ausscheidet (u.a. mangelnde verfiigbare Flachen, Nahe zu Rossmann, man-
gelnde Interessenbekundungen von Drogeriemarkten). In der Konsequenz hatten sich in
Luckenwalde die Standorte der Drogeriemarkte an die B-Zentren und Nahversorgungs-
standorte verlagert - z.B. SchiitzenstraBe. Dies kommt auch der bevélkerungsnahen
Versorgung mit Drogeriewaren entgegen.
Das Einzelhandelskonzept hat sich angesichts der Ausgangslage in der Innenstadt be-
wusst daflr entschieden, in den B-Zentren und Nahversorgungsstandorten weiterhin
Drogeriemarkte zuzulassen. So werden Drogeriewaren nach der Sortimentsliste explizit
als nahversorgungsrelevante Sortimente definiert, die wiederum an den Standorten der
B-Zentren und der Nahversorgung, also auch an der Nahversorgungslage Schitzen-
strale, zu konzentrieren sind. Zum Zeitpunkt der Konzepterstellung war ein Drogerie-
markt im Verbundstandort der Nahversorgungslage SchiitzenstraRe ansassig, der mit
der Aufnahme der Nahversorgungslage als Bestandteil des Zentrenkonzeptes der Stadt
Luckenwalde ebenfalls als zulassig deklariert wurde. Die Konzentration der Drogeriewa-
ren (bzw. Drogeriemarkte) an den stadtebaulich integrierten Nahversorgungslagen dient
zugleich dem Ziel der bevélkerungsnahen Versorgung und wirkt gezielt einer Entwick-
lung an stadtebaulich nicht integrierten Standorten des Stadtgebietes entgegen. Diese
Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes werden mit dem Planvorhaben
fortgeschrieben. Die Realisierung eines Drogeriefachmarktes am Standort des Vorha-
bens steht im Einklang mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.
Auch mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ist davon auszugehen, dass
diese Zulassigkeit fortgeftihrt wird. Von einer Realisierung des Drogeriefachmarktes an
anderer Stelle wird daher Abstand genommen.

= der mangelnden Vereinbarkeit der Erweiterung des Lebensmittelmarktes mit den Emp-
fehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (IHK). Dem wird nicht gefolgt. Die
Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes bezogen sich auf den seiner-
zeitigen Bestand an Einzelhandelsbetrieben, der deutlich umfangreicher ausgepragt war
als der aktuelle. Seinerzeit befanden sich zwei Lebensmittelmarkte (Lidl, Penny), ein Dro-
geriemarkt und weitere Einzelhandelsbetriecbe am Nahversorgungsstandort
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SchitzenstraRe (EZK, Seite 85). Eine solch umfangreiche Ausstattung liegt heute nicht
mehr vor. Im Ergebnis sind gegenliber dem aktuellen Bestand Entwicklungsreserven
frei. Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt, bestehen mit der Aufgabe
des Penny aus dem damaligen Mengengerist des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
Verkaufsflachenpotenziale von rund 850 m? Verkaufsfliche, die nunmehr in der Erwei-
terung des Lebensmittelmarktes und geplanten Drogeriemarkt aufgehen.

Des Weiteren ist eine Weiterentwicklung und Erganzung der Nahversorgungslage gemaR
Handlungsschwerpunkt 4 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes eingeraumt wor-
den, um Modernisierungen und marktgerechte Anpassungen zu ermoglichen. Die hierfir
mit dem Handlungsschwerpunkt 4 definierten Prifkriterien sind allesamt erfllt. Im Er-
gebnis ist das Planvorhaben mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
2010 vereinbar.

redaktionelle Klarstellungen im Begrindungstext hinsichtlich der UVP-Pflicht, der Er-
wahnung von Beispielen zum ,wasser- und luftdurchlassigen Aufbau” und ,fasenlosen
Pflasterbelag”, der Pflanzenlisten oder im Planbild (GRZ, Teileinhausung, Katasterver-
merk etc.).

Ergebnis der Abwagung

Es wurde eine tabellarische Aufbereitung der eingegangenen Stellungnahmen mit ausfiihr-

lichen Abwagungsvorschlage aufbereitet und der Stadtverordnetenversammlung zur Be-

schlussfassung vorgelegt.

In Anlehnung an § 1 (7) BauGB erfolgte eine Abwagung der Hinweise und Anregungen mit

Blick auf die privaten und 6ffentlichen Belange gegen- und untereinander. Im Ergebnis wur-

den folgende Anderungen vorgenommen:

Redaktionelle Klarstellungen im Begriindungstext

Redaktionelle Klarstellung der zeichnerischen Festsetzung der zu erhaltenden Baume
gemag textlicher Festsetzung Nr. 6.1 sowie der Lage der Teileinhausung nach textlicher
Festsetzung Nr. 5.1 sowie der GRZ Uber das gesamte Grundstick. Erhéhung der Buch-
stabennummerierung entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 5.3.

Redaktionelle Klarstellung der textlichen Festsetzungen Nr. 5.1 (Lage Teileinhausung),
Nr. 5.3. (Erhohung der Buchstabennummerierung, Bezug auf DHHN 2016), Nr. 6.1 (Erhalt
GroRbaume), Nr. 6.2 (Ersatzbaume) und Nr. 6.5 (Streichung ,Pflege und Erhaltung”).
Streichung der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 (zulassige GRZ bis 0,9); Anderung der
Nummerierung fur die textliche Festsetzung Nr. 2.2 auf 2.1.
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19.6 Erneute Offentliche Auslegung

2. Entwurfs- und Offenlagebeschluss

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 03. Marz 2020 (Beschluss Nr.
B-7072/2020) wurde der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 44/2019 (Stand 06. Februar 2020)
beschlossen und zur erneuten éffentlichen Auslegung bestimmt. Der Beschluss wurde ge-
maRr § 2 Absatz 1 BauGB ortsublich am 11. Marz 2020 6ffentlich bekannt gemacht (Amtsblatt
fur die Stadt Luckenwalde Nr. 05, Seite 2).

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 i.V.m. § 4a Absatz 3
BauGB

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes einschlieflich der Begrindung sowie die wesentli-
chen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange aus der Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB) so-
wie aus der Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB) zum Bebauungsplan
Nr. 44/2019 lagen wahrend der Auslegungsfrist vom 18. Marz 2020 bis einschlielich 01.
April 2020 offentlich aus (einschlieRlich Bereitstellung auf den Internetseiten der Stadtver-
waltung).

Es erfolgte der Hinweis darauf, dass gemaR § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB die Stellungnahmen
nur zu den geanderten und erganzten Teilen abgegeben werden kénnen und die Frist zur
Stellungnahme gemaR § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf zwei Wochen festgelegt wurde, da die
Grundzige der Planung nicht berihrt sind.

Des Weiteren wurde darauf hingewiesen, dass das Bebauungsplanverfahren nach § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung fortgeflihrt wird und gemar § 13 Abs. 3
BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach §
2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Ab-
satz 1 BauGB und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen wird und § 4c BauGB nicht anzuwenden
ist.

Es ging eine Stellungnahme durch das Landesburo anerkannter Naturschutzverbande GbR
ein. Mit dieser werden im Wesentlichen die Anregungen aus der frihzeitigen Beteiligung
und 1. Auslegung wiederholt:

= Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Priifung und Uberarbeitung der tiberschléa-
gigen Umweltprifung. Dem wurde nicht gefolgt. Bezogen auf die artenschutzrechtliche
Prifung hat der Landkreis Teltow-Flaming - UNB im Dezember 2019 und Friihjahr 2020
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zwei eigene Erhebungen vor Ort durchgefiihrt. Nach Einschatzung der Unteren Natur-
schutzbehérde werden in der mit dem 2. Entwurf vorgelegten Umweltprifung die Be-
lange des Natur- und Artenschutzes ausreichend betrachtet und bewertet. Des Weiteren
wird den Ausfiihrungen zum Artenschutz in der Begriindung (Kapitel 13.4) explizit ge-
folgt. Zudem kann aufgrund der Ortsbesichtigung durch die UNB davon ausgegangen
werden, dass Anzeichen fur ein Eidechsenhabitat im Bereich der Abbruchflachen in
Richtung der Potsdamer StraRe nicht vorhanden sind. In der Zusammenschau kommen
sowohl das Gutachterbiiro als auch die Untere Naturschutzbehoérde zu dem Ergebnis,
dass die Anregungen des Stellungnahmegebers mit der iberschlagigen Umweltprifung
qualifiziert und angemessen berticksichtigt wurden.

= Korrektur der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 aufgrund falscher Annahmen der Giberschla-
gigen Umweltprifung in der Baumbewertung und Berechnung der Ersatzpflanzungen
sowie die Korrektur der Pflanzenliste: Dem wird nicht gefolgt. Nach erneuter Prifung
sind die mit der Uberschlagigen Umweltprifung gemachten Angaben, Bewertungen und
Berechnungen der Ersatzpflanzungen korrekt. Auch die Untere Naturschutzbehérde als
zustandige Fachbehérde kommt zu keinem anderen Ergebnis.

= Redaktionelle Klarstellungen im Begriindungstext, hinsichtlich der Pflanzenliste (nicht
nur bienen-, sondern auch insektenfreundliche Baume), Stellplatze (Uberschirmung)
und des Drogeriestandortes (Ersatz ,,20 Jahre” durch ,mehrere Jahre").

= Hinweise ohne Bezug auf die in der Auslegung zur Diskussion gestellten Anderungen.
Diese wurden lediglich zur Kenntnis genommen.

Erneute Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maR § 4 Absatz 2 i.V.m. § 4a Absatz 3 BauGB

Mit Schreiben vom 06. Marz 2020 wurden die Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Anderungen und Erganzungen im 2. Entwurf be-
rihrt werden kann, Uber die Beteiligung unterrichtet und gemaR § 4a Absatz 3 BauGB in
Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme innerhalb von zwei Wochen (bis zum
26. Marz 2020) zum 2. Entwurf des Bebauungsplans Nr. 44/2019 (Stand 06. Februar 2020)
gebeten.

Es erfolgte der Hinweis darauf, dass gemaR § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB die Stellungnahmen
nur zu den geanderten und erganzten Teilen abgegeben werden kénnen und die Frist zur
Stellungnahme gemaR § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf zwei Wochen festgelegt wurde sowie
die Einholung der Stellungnahmen auf die von den Anderungen und Erganzungen berihrten
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt wurde, da die Grundziige
der Planung nicht berthrt sind.
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Es gingen insgesamt 3 Stellungnahmen ein. Bedenken wurden nicht geauRert. Die Hinweise
bezogen sich auf redaktionelle Klarstellungen in der Begriindung (z.B. Verweis auf stadte-
baulichen Vertrag, Aktualisierung Rechtsgrundlagen) oder im Planbild (Pflanzliste als Hin-
weis einfligen).

Ergebnis der Abwagung

Es wurde eine tabellarische Aufbereitung der eingegangenen Stellungnahmen mit ausfihr-
lichen Abwagungsvorschlagen aufbereitet und der Stadtverordnetenversammlung zur Be-
schlussfassung vorgelegt.

In Anlehnung an § 1 (7) BauGB erfolgte eine Abwagung der Hinweise und Anregungen mit

Blick auf die privaten und 6ffentlichen Belange gegen- und untereinander. Im Ergebnis wur-

den folgende Anderungen vorgenommen:

= Redaktionelle Klarstellungen im Begriindungstext (z.B. Verweis auf stadtebaulichen
Vertrag, Aktualisierung Rechtsgrundlagen)

= Redaktionelle Klarstellung im Planbild (Pflanzenliste als Hinweis erganzt).

19.7 Satzungsbeschluss
Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom .......... 2020 (Beschluss Nr. B-
....... /2020) wurde der Bebauungsplans Nr. 44/2019 (Stand .... Mai 2020) als Satzung be-
schlossen. Der Beschluss wurde gemaR § 2 Absatz 1 BauGB ortstiblich am ...... 2020 offent-
lich bekannt gemacht (Amtsblatt fir die Stadt Luckenwalde Nr. ....,, Seite ......).
20. RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBL. | S. 3634).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBL. | S. 3786).
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBL. | S. 1057).
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VI. ANHANG

21. LUCKENWALDER LISTE: ZENTREN- UND NAHVERSORGUNGSRELEVANTE SORTIMENTE

Luckenwaldeer Liste zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getrdanke

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Apotheken

Blumen

zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf, Le-
bende Tiere

Medizinische und orthopa-
dische Artikel

Bucher, Papier, Schreibwa-
ren/ Buroorganisation

Kunst, Antiquititen, Kunst-
gewerbe

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehor (ohne
Mobel), Haus- und Heimtex-
tilien, Haushaltsgegen-
stinde

Musikalienhandel

Uhren, Schmuck

Spielwaren, Bastelbedarf,
Sportartikel

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel fur Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Burstenwaren (aus
WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Apotheken (WZ-Nr. 47.73)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ-Nr. 47.76.2)

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Bucher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47 .42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne
ElektrogroRgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fur Bekleidung und
Wasche (WZ-Nr. 47.51)

Haushaltsgegenstande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche (aus WZ-Nr. 47.53)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)

Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65), Sportartikel ohne Campingarti-
kel, Campingmaébel, Sport- und Freizeitboote (aus WZ-Nr. 47.64.2)

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Luckenwalde, November 2010, Seite 102
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22. PFLANZENLISTEN 1BIS 3

Pflanzliste 1 — Laubbdaume als Festsetzung
Qualitat: min. Stammumfang 12-14, mit Drahtballen, 2 x verpflanzt

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Rot-Buche Fagus sylvatica
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Stiel-Eiche Quercus robur
Trauben-Eiche Quercus petraea
Winter-Linde Tilia cordata

Pflanzliste 2 - Laubbdaume als Empfehlung
Qualitat: min. Stammumfang 12-14, mit Drahtballen, 2 x verpflanzt

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Feld-Ulme Ulmus minor
Flatter-Ulme Ulmus laevis
Rot-Buche Fagus sylvatica
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Stiel-Eiche Quercus robur
Trauben-Eiche Quercus petraea
Winter-Linde Tilia cordata
Obstgehdlze in Arten und Sorten,
Eberesche Sorbus aucuparia
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Sand-Birke Betula pendula

Pflanzliste 3 — Straucher als Empfehlung
Qualitat: Heister min. 2 x verpflanzt, mit Ballen, Hohe 100-150 cm
Straucher min. 2 x verpflanzt, mit Ballen, Hohe 60-100 cm

Eingriffliger WeiRdorn Crataegus monogyna
Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Haselnuss Corylus avellana
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Bibernell-Rose Rosa pimpinellifolia
Himbeere Rubus idaeus
Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas
Liguster Ligustrum vulgare
Purgier Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schlehe Prunus spinosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Stachelbeere Ribes uva-crispa
Wasser-Schneeball Viburnum opulus
Quelle: Uberschlagige Umweltpriifung, Januar 2020, Seite 16
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23. EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT 2010

(in der Fassung des Beschlusses B-5473/2012 vom 27.11.2012)
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24. AUSWIRKUNGSANALYSE (MARZ 2019)
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25. VERKEHRSTECHNISCHE UNTERSUCHUNG (NOVEMBER 2018)
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26. SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG (JANUAR 2019)
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27. SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG - ERGANZUNG (AUuGUST 2019)
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28. PLANUNG FUR DIE GRUNDSTUCKSENTWASSERUNG (AUGUST 2019)
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29. PLANUNGSKONZEPT (FEBRUAR 2020)
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30. UBERSCHLAGIGE UMWELTPRUFUNG (JANUAR 2020)

inkl. redaktioneller Korrektur gemaf Abwagung zur offentlichen Auslegung im Marz 2020
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