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. PLANUNGSGEGENSTAND

1. EINFOUHRUNG

1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes entspricht dem Geltungsbereich des rechtskrafti-
gen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Frankenfelde Nr. 4 ,Holz Hollander”. Der Einzelhan-
delsstandort ist als mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Luckenwalde (Stand August 2020) festgelegter Erganzungsstandort langfristig zu sichern und

zu erhalten (wie bereits gemaR beschlossenem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010).

Das Grundstiick ist bebaut mit einem groRflachigen Selbstbedienungs-Warenhaus mit vorgela-
gerten Shops, einem Getrankemarkt, einem groRflachigen Baumarkt mit Gartencenter, diver-
sen Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben, einer Tankstelle sowie einer Stellplatzanlage
mit 691 Stellplatzen.

Die zulassige Gesamt-Verkaufsflaiche betragt gemall dem rechtskraftigen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Nr. 4 9.374 m?2. Bauordnungsrechtlich genehmigt wurde eine Gesamt-

Verkaufsflache von ca. 11.554 m? auf Basis einer veralteten Verkaufsflichendefinition.

Der Grundstiickseigentiimer, die Stadt Luckenwalde als Trdger der Planungshoheit und der
Landkreis Teltow-Flaming als zustandige Baugenehmigungsbehorde sehen einen planungs-
rechtlichen Konflikt zwischen dem genehmigten Bestand des Vorhabens im Geltungsbereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4 und der im Laufe der Zeit durch die Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichts gedanderten bzw. fortentwickelten Definition des Be-
griffs ,Verkaufsflache” (BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 14.04). Nach MaRgabe dieser De-
finition wurde fur das Vorhaben eine Gesamt-Verkaufsfliche von 16.624 m? bauordnungs-

rechtlich genehmigt.

Des Weiteren wurden im Rahmen der Baugenehmigungen mehrere Abweichungen von den
Festsetzungen des VEP Nr. 4 erteilt, so dass sich die mit dem VEP urspringlich formulierten
Planungsziele nach rund zwei Jahrzehnten nicht mehr vollstandig im genehmigten Bestand wi-

derspiegeln.

In den Beratungen zur Vorbereitung dieses Bebauungsplanverfahrens bestand nach Prifung

der Genehmigungsunterlagen Konsens zwischen dem Vorhabentrager, dem Landkreis Teltow-
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1.2

Flaming und der Stadt Luckenwalde dariiber, dass der aktuelle Bestand auf bestandskraftigen

Baugenehmigungen basiert.

In der Zusammenschau sind die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4

»Holz-Hollander” durch die Rechtsprechung liberholt und funktionslos.

In der Konsequenz werden hierdurch kiinftige bauordnungsrechtliche Genehmigungen behin-
dert, da der genehmigte Bestand scheinbar deutlich von diesen Festsetzungen abweicht und

diese Festsetzungen daher dem Antragsgesuch scheinbar entgegenstehen.

In Abstimmung zwischen dem Grundeigentiimer, der Stadt Luckenwalde als Trager der Pla-
nungshoheit und dem Landkreis Teltow-Fldming als zustdndige Baugenehmigungsbehérde
wurde festgelegt, den rechtskraftigen aber nur bedingt noch vollziehbaren Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Nr. 4 aufzuheben. Fir den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes Nr. 4 soll mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 die baugenehmigungsrechtliche Vollzugsfa-
higkeit wiederhergestellt werden und der Rechtsschein der Giiltigkeit des VEP Nr. 4 ausge-

schlossen werden.

Nach Aufhebung des VEP Nr. 4 sind die Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 46/2019 gemaR § 34 BauGB zu beurteilen. Der MaRstab fiir die Zulédssigkeit bezogen auf
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflache, die gesicher-
te ErschlieBung etc., ergibt sich dann insbesondere aus der vorhandenen Bebauung bzw. der

Eigenart der ndheren Umgebung.
Weitere Ausfiihrungen kdnnen dem Kapitel 5 entnommen werden.

Die planungsrechtliche Grundlage fiir die Aufhebung des VEP Nr. 4 soll mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 46/2019 geschaffen werden.

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 12.11.2019 (Beschluss Nr. B-
7050/2019) wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 46/2019 , Aufhebung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Frankenfelde Nr. 4 Holz-Hollander” formlich eingelei-
tet. Der Beschluss wurde gemaR § 2 Absatz 1 BauGB ortsiblich im Amtsblatt fiir die Stadt Lu-
ckenwalde am 20.11.2019 6ffentlich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 46/2019 wird durch einen stadtebaulichen Vertrag flankiert (siehe Ka-
pitel 21.2).

Lage und Abgrenzung des Plangebietes
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Das Plangebiet ist an der westlichen Stadtgrenze siidlich der Frankenfelder Chaussee gelegen.
Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 46/2019 umfasst den Geltungsbereich des rechtskrafti-
gen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4 , Holz Hollander” und damit die folgenden Flur-
stiicke der Gemarkung Frankenfelde (Katasterbezug: Oktober 2019):

= 26,27,28,29,30und 31 der Flur5

Die raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 46/2019 ist in der Plan-

zeichnung eingetragen.

Die Flurstilicke befinden sich im Privateigentum (Vorhabentrager).

Bestand

Das Grundstiick ist bebaut mit einem groRflachigen Selbstbedienungs-Warenhaus mit vorgela-
gerten Shops, einem Getrankemarkt, einem grof¥flachigen Baumarkt mit Gartencenter, diver-
sen Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben, einer Tankstelle sowie einer Stellplatzanlage
mit ca. 691 Stellplatzen.

2. PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION

2.1 Landesplanung

Landesentwicklungsplan = Hauptstadtregion

(LEP HR): Von den Landesregierungen in Berlin
und Brandenburg wurde jlingst der Landes-
entwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)
aufgestellt. Der LEP HR konkretisiert als
Uberortliche und zusammenfassende Planung

die Grundsdtze der Raumordnung des am 1.

Februar 2008 in Kraft getretenen Landesent-

wicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und

setzt einen Rahmen fir die kiinftige raumliche

Entwicklung in der Hauptstadtregion. Er ist am

01. Juli 2019 in Kraft getreten und ersetzt da- Abbildung 1:

Zentrale Orte

. . . Quelle: Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion;
mit den Landesentwicklungsplan Berlin- 2019, Ausschnitt

Brandenburg (LEP B-B).
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Zentralortliche Funktion: In der zentralortlichen Gliederung des LEP HR wird die Stadt Lu-

ckenwalde als Mittelzentrum festgelegt.

Versorgungsauftrag: Raumordnerische Aufgabe der Stadt ist es danach, die gehobenen Funk-
tionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung sicherzustellen. Dazu sind Waren- und
Dienstleistungsangebote des gehobenen Bedarfes zu sichern und zu qualifizieren (Ziel 3.6 Ab-
satz 4).

Konzentrationsgebot

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

Vereinbar: Die Stadt Luckenwalde wird mit dem LEP HR als Mittelzentrum und damit als zent-
raler Ort festgeschrieben. Das bestehende Einkaufszentrum ist danach grundsatzlich vereinbar
mit Ziel 2.6 LEP HR.

Beeintrachtigungsverbot

LEP HR Ziel 2.7: Grof¥fldchige Einzelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage und Umfang die Entwick-
lung und Funktionsféhigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbarter
zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung in benachbarten Gemeinden nicht wesentlich be-

eintrdchtigen.

Zu den benachbarten zentralen Orten zdhlen laut LEP HR vorrangig die Stadte Jiterbog, Bee-

litz, Ludwigsfelde, Bad Belzig und Zossen (alle Mittelzentrum).

Vereinbar: Eine Beeintrachtigung der Entwicklung und Funktionsfahigkeit zentraler Versor-
gungsbereiche in der Stadt Luckenwalde oder in benachbarten zentralen Orten (wie Mittelzen-
tren Jlterbog, Beelitz, Ludwigsfelde, Bad Belzig und Zossen) wiirde dann einsetzen, wenn sich
die Attraktivitat des Einkaufszentrums gegeniiber dem aktuellen Bestand erhéhen wiirde. Dies
ware zu erwarten bei einer Erweiterung der Verkaufsflache des Einkaufszentrums insgesamt
oder /und bei einer Erweiterung der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante oder nahversor-

gungsrelevante Sortimente.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 46/2019 werden keine Festsetzungen Uber die Zulassigkeit von
Verkaufsflachen getroffen. Mittels stadtebaulichem Vertrag vom 18.06.2019/02.12.2019 (§ 3
Ziffer 2.3) und endabgestimmten, aber noch zu unterzeichnenden Nachtrag zum stddtebauli-
chen Vertrag vom ....... Oktober 2020 (§ 3 Ziffer 4) wird zudem festgeschrieben:
= Gesamtverkaufsfliche des Einkaufszentrums als Ganzes (maximal 16.624 m® Verkaufs-
flache).
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= Gesamtverkaufsfliche der zentrenrelevanten Sortimente (maximal 2.700 m? Verkaufs-
flache).

= Gesamtverkaufsfliche der nahversorgungsrelevanten Sortimente (maximal 4.100 m?
Verkaufsflache).

= Zentrenrelevante Sortimente, die zum Bestand hinzutreten, sind kinftig zudem nur
dann zulassig, wenn ihre Vertraglichkeit fiir die zentralen Versorgungsbereiche in der

Stadt Luckenwalde oder in anderen Gemeinden gutachterlich nachgewiesen wird.

Daher ist mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 durch den Bebauungsplan Nr. 46/2019 eine Erwei-
terung des Einkaufszentrums sowohl insgesamt als auch fiir nahversorgungsrelevante und zen-
trenrelevante Sortimente Uber den aktuellen Bestand hinaus nicht verbunden, so dass die
Wechselwirkungen auf dem bestehenden Niveau verbleiben werden. Eine Beeintrdchtigung
der Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbe-
reiche in benachbarten zentralen Orten oder der verbrauchernahen Versorgung in benachbar-
ten Gemeinden ist daher aus der Aufhebung des VEP Nr. 4 resultierend ausgeschlossen. Inso-
weit ist die Aufhebung des VEP Nr. 4 auch vereinbar mit dem raumordnerischen Beeintrachti-

gungsverbot gemaR Ziel 2.7 LEP HR.

Planersetzende stiadtebauliche Ordnung nach § 34 BauGB

Planvorhaben im Nachgang zur Aufhebung des VEP Nr. 4 bzw. nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes Nr. 46/2019 unterliegen der Zuldssigkeitsprifung nach § 34 BauGB bzw. § 34 Abs. 3
und 3a BauGB. Danach diirfen mit dem Planvorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf fak-
tische zentrale Versorgungsbereiche (§ 34 Abs. 3 und 3a BauGB) oder auf die verbrauchernahe
Versorgung (§ 34 Abs. 3a BauGB) in der Stadt Luckenwalde und anderen Gemeinden verbun-
den sein. Eine Priifung des raumordnerischen Beeintrachtigungsverbotes nach Ziel 2.7 LEP HR

erfolgt fiir diese daher mittelbar im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Bei dem bestehenden Einkaufszentrum handelt es sich um einen Standort, der die zentralen
Versorgungsbereiche Luckenwaldes erganzt und seit mehr als zwei Jahrzehnten im Markt ver-
treten und wirksam ist. Der aktuelle Bestand des Einkaufszentrums ist nach Einschatzung des
fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (Entwurf vom August 2020) ohne ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet o-
der zentralen Orte des Umlandes und wurde daher als Ergdnzungsstandort in das Zentren-
system der Stadt Luckenwalde aufgenommen, so wie es bereits im beschlossenen Einzelhan-

dels- und Zentrenkonzept vom November 2011 der Fall war .
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Dass kiinftig eine Erweiterung der genehmigten Verkaufsflache des Einkaufszentrums sowohl
insgesamt als auch fir nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente ausge-

schlossen bleibt, wird tiber mehrere Instrumente sichergestellt:

1. Stadtebaulicher Vertrag: Eine Erweiterung der genehmigten Gesamtverkaufsflache wird
mittels stadtebaulichen Vertrages vom 18.06.2019 / 02.12.2019 fur die Zukunft ausge-
schlossen. Mit endabgestimmtem, aber noch zu unterzeichnendem Nachtrag zu diesem
stadtebaulichen Vertrag mit Datum vom ......2020 werden zudem mit § 3 Ziffer 4 und § 4 die
folgenden Obergrenzen festgeschrieben:
= bestehende und bestandskraftig genehmigte Gesamtverkaufsflache fir das Einkaufs-
zentrum als Ganzes (maximal 16.624 m?)

= bestehenden Gesamtverkaufsflachen fiir die zentrenrelevanten Sortimente insgesamt
(maximal 2.700 m?) und fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente insgesamt (ma-
ximal 4.100 m?).

= flr das SB-Warenhaus die Mindestverkaufsflache flir nahversorgungsrelevante Sorti-
mente von 65% der Verkaufsflaiche des SB-Warenhauses.

= flr die Shops mit zentrenrelevanten Sortimenten eine Obergrenze fiir ihre Gesamtver-
kaufsflache von maximal 80 m>.

= flr den Bau-/Gartenfachmarkt eine Obergrenze fiir die Gesamtheit seiner zentren- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimente von maximal 800 m>.

= flr den Fachmarkt mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Getrankefachmarkt) ein
Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten.

= Zentrenrelevante Sortimente, die zum Bestand hinzutreten, sind kinftig zudem nur
dann zulassig, wenn ihre Vertraglichkeit fir die zentralen Versorgungsbereiche in der

Stadt Luckenwalde oder in anderen Gemeinden gutachterlich nachgewiesen wird.

2. Bauantrag: Als bauordnungsrechtliche Klarstellung tiber den aktuellen Umfang an Verkaufs-
flachen und Sortimenten dient der Bauantrag vom 12.08.2019 (Eingangsbestatigung
30.08.2019). Gegenstand der Baugenehmigung wird u.a. auch die Festschreibung des aktu-
ellen Bestandes sein fiir

= Gesamtverkaufsfliche des Einkaufszentrums als Ganzes (maximal 16.624 m?),

= Gesamtverkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente,

= Gesamtverkaufsflache fiir nahversorgungsrelevante Sortimente,

= Gesamtverkaufsflache der einzelnen Betriebstypen (SB-Warenhaus, Ldden/Shops, Bau-
/Gartenmarkt) und

= Gesamtverkaufsflache fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente fir die ein-
zelnen Betriebstypen (SB-Warenhaus, Laden/Shops, Bau-/Gartenmarkt) sowie fir je-

weilige Sortimente
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= Keine zusatzliche Entwicklungsoption fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente.

Die darauf basierende Baugenehmigung steht derzeit noch aus. Diese kann frihestens erst
dann erteilt werden, wenn fiir das Vorhaben Planreife nach § 33 BauGB vorliegt.

Mit dieser Feingliederung der Baugenehmigung wird ebenfalls sichergestellt, dass kiinftige
Erweiterungen fiir die Gesamtverkaufsflache des Einkaufszentrums als Ganzes und fiir die
Gesamtverkaufsflaichen der nahversorgungsrelevanten und der sonstigen zentrenrelevan-
ten Sortimente gemald Tabelle 1 Nummer 1.1 und 1.2 LEP HR gemal} § 34 BauGB genehmi-
gungspflichtig werden. Ein solches Planvorhaben nach § 34 BauGB kann gemaR 34 Abs. 3
und 3a BauGB nur dann zugelassen werden, wenn schadliche Auswirkungen auf faktische
zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Luckenwalde und der benachbarten zentralen Orte
oder schadliche Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung in der Stadt Lucken-
walde und benachbarter Kommunen nicht zu erwarten sind. Im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens ist eine Prifung des raumordnerischen Beeintrdchtigungsverbotes nach
Ziel 2.7 LEP HR mittelbar sichergestellt.

3. Bebauungsplan T1/2012: Der Bebauungsplan T1/2012 ,Zentrale Versorgungsbereiche” der
Stadt Luckenwalde befindet sich derzeit in Aufstellung und ruht derzeit mit Blick auf die
noch zu beschlieRende Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Dieser
Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung der Ziele des dann fortgeschriebe-
nen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts.

Fir das Bebauungsplanverfahren T1/2012 ist u.a. auch die Vereinbarkeit mit den Zielen der
Landesraumordnung gemafd § 1 Abs. 4 BauGB zwingend vorgeschrieben. Das Beeintrachti-

gungsverbot nach Ziel 2.7 LEP HR findet in diesem Verfahren unmittelbare Berlicksichti-
gung.

4. Baulast: Mit der beantragten Eintragung einer Baulast bzw. ersatzweise einer Dienstbarkeit
im Grundbuch erfolgt ein Uberbauungsverbot zum Zwecke der baulichen Erweiterung des
Hauptgebaudes fiir einen um das Hauptgebaude verlaufenden Streifens in einer Breite von
2,5 m. Eine bauliche Erweiterung lber die aktuelle Kubatur des Einkaufszentrums hinaus ist
damit ausgeschlossen.

Die Baulast- bzw. Grundbucheintragung ist Voraussetzung fir ein Verfahren nach § 33

BauGB und den Satzungsbeschluss.

Weitere Ausfiihrungen zu den vorstehenden Instrumenten kénnen Kapitel 5.2 enthnommen
werden. Weitere Ausfiihrungen kdnnen dem Kapitel O (Fortschreibung Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept) und den Kapiteln 15.4 und 15.5 (Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

und verbrauchernahe Versorgung) entnommen werden.
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Im Ergebnis sind auch auf Grundlage des § 34 BauGB negative stadtebauliche Auswirkungen
flir die faktischen zentralen Versorgungsbereiche und verbrauchernahen Versorgung der Stadt

Luckenwalde und benachbarten Stddte/Gemeinden ausgeschlossen.

Fir die benachbarten Mittelzentren sind keine Gber die faktischen zentralen Versorgungsbe-
reiche hinausgehenden, geplanten, zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesen bzw. bekannt.
Mit Blick auf die vorstehenden Ausfiihrungen waren auch fiir diese negative stadtebauliche

Auswirkungen ausgeschlossen.

In der Zusammenschau besteht eine Vereinbarkeit mit dem raumordnerischen Beeintrachti-
gungsverbot bzw. Ziel 2.7 LEP HR sowohl fiir die Aufhebung an sich als auch fir die darauffol-
gende planersetzende Zuldssigkeit nach § 34 BauGB.

Kongruenzgebot

LEP HR Grundsatz 2.8: Neue oder zu erweiternde grofifléichige Einzelhandelseinrichtungen in den zentra-

len Orten sollen der zentralértlichen Funktion entsprechen.

Vereinbar: Mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 durch den Bebauungsplan Nr. 46/2019 ist keine
Neuansiedlung oder Erweiterung von grol¥flichigen Einzelhandelsbetrieben oder des beste-
henden Einkaufszentrums verbunden. Auch bleibt die Gesamtverkaufsflache fir das Einkaufs-
zentrum als Ganzes sowie fiir nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrele-
vante Sortimente (Tabelle 1 Nummer 1.1 und 1.2 LEP HR) durch stddtebaulichen Vertrag und
noch zu erteilende Baugenehmigung auf den genehmigten Bestand beschrankt. Die bisherige

Reichweite des Bestandsstandortes verdandert sich demzufolge nicht.

Hersteller-Direktverkaufszentren

LEP HR Ziel 2.9: Hersteller-Direktverkaufszentren mit einer Verkaufsfliiche von mehr als 5.000 m? sind nur

in der Metropole Berlin und in Oberzentren zuldssig.

Ohne Relevanz: Ein Hersteller-Direktverkaufszentrum ist im Bestand nicht vertreten. Mit der
Aufhebung des VEP Nr. 4 durch den Bebauungsplan Nr. 46/2019 ist keine Entwicklung des Be-
standsstandortes zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum verbunden. Ein solches ist auch

nicht flr die Zukunft geplant.

Umgang mit Bestandssituation

LEP HR Ziel 2.10: Vorhandene genehmigte grofflichige Einzelhandelseinrichtungen, die im Widerspruch
zu den Plansdtzen Z2.6,Z 2.7, G 2.8 oder Z 2.9 LEP HR stehen, kénnen verdndert werden, wenn hierdurch

die genehmigte Verkaufsfliche sowohl insgesamt als auch fiir nahversorgungsrelevante Sortimente und
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sonstige zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 1 Nummer 1.1 und 1.2 LEP HR) nicht erh6ht wird. Durch
die Verdnderung darf keine Umwandlung zu einem Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Z 2.9
LEP HR erfolgen. G 2.11 LEP HR bleibt unberiihrt.

Ohne Relevanz: Weder durch die Aufhebung des VEP Nr. 4 als solches noch durch die darauf-
folgende planersetzende Zuldssigkeit nach § 34 BauGB ist ein Widerspruch mit den Zielen 2.6
bis 2.9 LEP HR verbunden.

Mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 als solches ist kein Widerspruch mit den Zielen/ Grundsatzen
nach 2.6 bis 2.9 LEP HR verbunden. Eine Bewertung nach Ziel 2.10 LEP HR entfallt.

Planersetzende Zulassigkeit nach § 34 BauGB: Fir die darauffolgende planersetzende Zulassig-
keit nach § 34 BauGB ist ebenfalls kein Widerspruch mit den Zielen/ Grundsatzen 2.6 bis 2.9
LEP HR verbunden. Eine Bewertung nach Ziel 2.10 LEP HR entfallt ebenfalls.

Ungeachtet dessen wird eine Erhéhung der genehmigten Verkaufsflache sowohl insgesamt als
auch fir nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente ge-
maRk Tabelle 1 Nummer 1.1 und 1.2 LEP HR durch mehrere Instrumente unterbunden, insbe-
sondere durch stadtebaulichen Vertrag. Weitere Ausfliihrungen kdonnen vorstehend unter Be-

eintrachtigungsverbot entnommen werden.

Integrationsgebot

Ziel 2.13 LEP HR: Grofsfldchige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten

gemdfS Tabelle 1 Nummer 1.2 LEP HR sind nur in zentralen Versorgungsbereichen zuléissig (Absatz 1).

Grofflichige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment gemdf3 Tabelle 1
Nummer 2 LEP HR sind auch auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig, sofern die vorha-
benbezogene Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente zehn Prozent nicht (iberschreitet.
Grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment fiir die Nahversorgung ge-
mdfS Tabelle 1 Nummer 1.1 LEP HR sind auch aufSerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuldssig (Ab-
satz 2).

Vorhandene genehmigte grofSfiéchige Einzelhandelseinrichtungen auflerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche im Sinne von Ziel 2.13 Absatz 1 kénnen verdndert werden, wenn hierdurch die genehmigte Ver-
kaufsfldche sowohl insgesamt, als auch fiir nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenre-
levante Sortimente (Tabelle 1 Nummer 1.1 und 1.2 LEP HR) nicht erhéht wird. Grundsatz 2.11 LEP HR
bleibt unberiihrt. Durch die Verdnderung darf keine Umwandlung zu einem Hersteller-
Direktverkaufszentrum im Sinne von Ziel 2.9 LEP HR erfolgen (Absatz 3).

Vereinbar Absatz 3: Bei dem Einkaufszentrum im Geltungsbereich des VEP Nr. 4 bzw. Aufhe-
bungs-B-Plans Nr. 46/2019 handelt es sich um eine seit Mai 1994 vorhandene, genehmigte,

groRflachige Einzelhandelseinrichtung auRRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches. Solche
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Einzelhandelseinrichtungen sind gemaR Ziel 2.13 LEP HR nach Ziel 2.13 Absatz 3 LEP HR zu be-

urteilen.

Mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 durch den Bebauungsplan Nr. 46/2019 ist keine Erh6hung

der per Baugenehmigung zuldssigen Gesamtverkaufsflache sowie zuldssigen Verkaufsflache fur

nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige zentrenrelevante Sortimente gemal Tabel-
le 1 Nummer 1.1 und 1.2 LEP HR verbunden.

Der aktuelle Bestandsstandort basiert auf bestandskraftigen Baugenehmigungen.

Planersetzende Zuldssigkeit nach § 34 BauGB: Im Nachgang zur Aufhebung des VEP Nr. 4 bzw.

nach Planreife gemaR § 33 BauGB bzw. nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 46/2019
bleibt die Zulassigkeit einer Erweiterung der genehmigten Verkaufsfliche des Einkaufszent-
rums sowohl insgesamt als auch fir nahversorgungsrelevante und sonstige zentrenrelevante
Sortimente gemal Tabelle 1 Nummer 1.1 und 1.2 LEP HR ausgeschlossen. Dies wird iber meh-
rere Instrumente sichergestellt, insbesondere durch stadtebaulichen Vertrag. Weitere Erldute-

rungen kdonnen vorstehend unter Beeintrachtigungsverbot entnommen werden.

Vereinbar Absatze 1 und 2: Die Absatze 1 und 2 des Ziels 2.13 stellen auf eine Neuansiedlung

einer groflflachigen Einzelhandelseinrichtung ab. Mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 durch den

Bebauungsplan Nr. 46/2019 ist keine Erhohung der per Baugenehmigung zuldssigen Gesamt-
verkaufsflache sowie zuldssigen Verkaufsflache fir nahversorgungsrelevante Sortimente und
sonstige zentrenrelevante Sortimente gemaR Tabelle 1 Nummer 1.1 und 1.2 LEP HR verbun-
den. Die Aufhebung ist daher vereinbar mit dem Integrationsgebot und mit Ziel 2.13 Absatz 1
und 2 LEP HR.

Planersetzende Zuldssigkeit nach § 34 BauGB: Im Nachgang zur Aufhebung des VEP Nr. 4 bzw.

nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 46/2019 bleibt die Zulassigkeit einer Erweiterung
der genehmigten Verkaufsflache des Einkaufszentrums sowohl insgesamt als auch fir nahver-
sorgungsrelevante und sonstige zentrenrelevante Sortimente gemal Tabelle 1 Nummer 1.1
und 1.2 LEP HR ausgeschlossen. Dies wird (iber mehrere Instrumente sichergestellt, insbeson-
dere durch stiadtebaulichen Vertrag. Weitere Erlauterungen kénnen vorstehend unter Beein-

trachtigungsverbot entnommen werden.

Im Ergebnis besteht eine Vereinbarkeit mit Ziel 2.13 LEP HR sowohl fiir die Aufhebung an sich

als auch fir die darauffolgende planersetzende Zulassigkeit nach § 34 BauGB.
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Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

LEP HR Grundsatz 2.11: Bei der Entwicklung grofSficichiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge
getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlégigen

Bezugsraum gebunden werden.

Der Bezugsraum fiir diese maximale Kaufkraftbindung ist der fiir jeden Zentralen Ort anzunehmende
Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes, der die Versorgungsstruktur und Attraktivitét eines Zentralen

Ortes und seine (ibergemeindliche Versorgungsfunktion widerspiegelt (Begriindung zu Grundsatz 2.11).

Grundlage fiir Festlegung einer Kaufkraftbindungsquote ist es, die Funktionsfdhigkeit der Handelsstruk-
turen eines Zentralen Ortes wie auch die der benachbarten Zentralen Orte und die verbrauchernahe Ver-
sorgung im Einzugsbereich von grofifidchigen Einzelhandelsvorhaben nicht wesentlich zu beeintréichtigen
(Begriindung zu Grundsatz 2.11).

Vereinbar: Der Grundsatz 2.11 stellt auf eine Neuansiedlung einer groRflachigen Einzelhan-
delseinrichtung ab. Diese ist mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 durch den Bebauungsplan Nr.
46/2019 nicht verbunden. Danach ist der Bebauungsplan Nr. 46/2019 mit dem Grundsatz 2.11
des LEP HR vereinbar.

Zusammenfassende Bewertung Vereinbarkeit

Zusammenfassende Bewertung

durch den Bebauungsplan Nr. 46/2019 Standort Standort

sowie die planersetzende Zuldssigkeit

Konzentrationsgebot

nach § 34 BauGB steht im Einklang mit LEP HR Ziel 2.11 v

den Zielen und Grundsatzen der Raum-

. . . . Beeintrachtigungsverbot
ordnung. Eine Kollision mit den Zielen LEP HR Ziel 2.7 v

und Grundsatzen des LEP HR kann fir

Kongruenzgebot

den Bebauungsplan Nr. 46/2019 ausge- LEP HR Grundsatz 2.8 v
schlossen werden.
Hersteller-Direktverkaufszentrum ohne Relevanz
Ziel 2.9
In der Zusammenschau entspricht der
. Umgang mit Bestandssituation ohne Relevanz
Bebauungsplan 46/2019 den Zielen und Zielgz.l(g)

Grundsatzen der Raumordnung.
Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Grundsatz 2.11 v
Integrationsgebot
LEP HR Ziel 2.13 v
Abbildung 2: Raumordnerische Bewertung — Ziele der Raumordnung
Quelle: Consilium GmbH
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2.2 Regionalplan Havelland-Flaming 3.0

Der Regionalplan »Havelland-Flaming 2020 (Regpl H-F 2020) vom 16.12.2014 ist mit Veroffent-
lichung im Amtsblatt fir Brandenburg (S. 970 ff) in Kraft getreten. Das Oberverwaltungsgericht
Berlin-Brandenburg hat mit acht Urteilen vom 5. Juli 2018 den Regionalplan ,Havelland-
Flaming 2020“ fir unwirksam erklart. Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 27.
Juni 2019 die Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen. Der Regional-
plan Havelland-Flaming 3.0 soll insbesondere textliche Festsetzungen treffen

= zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung,

= zum vorbeugenden Hochwasserschutz,

= zur raumlichen Steuerung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen,

= zur Gewinnung oberflichennaher Rohstoffe

= zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und

= zum Freiraum.

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

Ziele und Grundséatze der Raumordnung vor.

2.3  Flachennutzungsplan

Flr die Stadt Luckenwalde liegt ein wirk-
samer Flachennutzungsplan vor (Bei-
trittsbeschluss vom 12.09.2000, in Kraft
getreten am 01. November 2001 durch
Veroffentlichung im Amtsblatt fur die
Stadt Luckenwalde vom 01. November
2001, Nr. 22 (Woche 44), Seite 8).

Sonderbauflache: Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 46/2019 ist
nordlicher Teil der im Planbild als Son-
derbauflaiche gemall § 1 Abs. 1 Nr. 4
BauNVO/11 Abs. 3 BauNVO (groRflachi-

ge Einzelhandelsbetriebe, Einkaufzen- Abbildung3:  Planzeichnung
. . . Quelle:zRER Flachennutzungsplan 2001 Auszug
tren und sonstige groRflachige Handels-

betriebe) dargestellten Flache.

Der Landschaftsplan der Stadt Luckenwalde ibernimmt die Flache als Teil der Siedlungsflache.
Die Inhalte des Landschaftsplanes sind im Rahmen der Abwagung in den Flachennutzungsplan
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Ubernommen worden. Als Entwicklungsziel wird die Einbindung der Flachen in die Landschafts-

und Siedlungsstruktur festgelegt.

Bewertung Vereinbarkeit

Entwickelt: Das Planvorhaben steht im Einklang mit den angestrebten Zielen der stadtebauli-
chen Entwicklung und Ordnung fiir das Stadtgebiet und ist danach gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus

dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Luckenwalde

Die Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes (Ent-
wurf vom August 2020) erfolgt
gleichzeitig mit der Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes. Es soll unmit-
telbar vor dem Satzungsbeschluss
durch die

sammlung mit

Stadtverordnetenver-
Selbstbindungsbe-
schluss verabschiedet (Beschluss-Nr.
B-xxxxxx/2020) und im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept fiir die
gesamtstadtische Steuerung der zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung

bestimmt werden.

Erganzungsstandort: Mit der Fort-
schreibung und mit der Urfassung
des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes wird dieser als sogenannter
Ergdnzungsstandort ,Frankenfelder
Chaussee” eingeordnet. Der Standort
des bestehenden Einkaufszentrums
ist damit seit vielen Jahrzehnten und
auch zukinftig fester Bestandteil des
Zentrensystems der Stadt Lucken-

walde.

Bei dem Ergdnzungsstandort handelt
sich um einen Verbundstandort aus
dem bestehenden Einkaufszentrum
im Geltungsbereich des Bebauungs-

“Neu Frankenfelde
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S °2; Luckenwalde
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Vor dem W‘
_ Baruther Tml‘

Zentrenstruktur
I A-Zentrum Innenstadt N

B-Zentrum Kithe-Kollwitz-StraBe
C-Zentrum Neue Beelitzer Strabe
Erganzungsstandorte
[ nahversorgungslagen

Zentren- und Standortkonzept Luckenwalde

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2020
(Entwurf Stand 07.08.2020), Seite 56

Abbildung 5: Ergdnzungsstandort Frankenfelder Chaussee

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2020
(Entwurf Stand 07.08.2020), Seite 70
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planes 46/2019 (SB-Warenhaus mit Ladenzeile, Bau/Gartenmarkt) sowie dem siidlich angren-
zenden grof¥flachigen Mobelmarkt auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
46/2019 (derzeit Mobel Oase).

Ziele Funktion: Der Erganzungsstandort Gibernimmt gesamtstadtische sowie regionale Versor-
gungsfunktionen und ist damit wichtiger Trager mittelzentraler Versorgungsfunktion der Stadt
Luckenwalde. Er besitzt eine hohe Anziehungskraft fiir autoorientierte Kunden. Auch kinftig
soll sich der Standort auf Nachfragesegmente konzentrieren, die von den zentralen Versor-

gungsbereichen nicht Gbernommen werden kénnen, hierzu zdhlen

Nachfragesegmente des autoorientierten Wochenbedarfs, gebunden durch das SB-
Warenhaus, sowie Segmente der fachmarktorientierten Nachfrage im Bereich Bauen und
Wohnen (Seite 70).

Steuerungsziele: Hierfir ist gemaR Handlungsschwerpunkt 3 eine zukunftsfahige Weiterent-
wicklung der Angebotsstruktur der Einzelhandelsstandorte zu unterstiitzen. Fiir zentrenrele-
vante Sortimente gilt dies aber nur unter der Voraussetzung, dass die Funktionsfahigkeit und
die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt (A+B-Zentrum) nicht beschnitten werden. Der
Nachweis einer zur Innenstadt vertraglichen Weiterentwicklung ist deshalb zwingend zu fiih-
ren (Seite 84).

Bewertung Vereinbarkeit

Bestand: Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 46/2019 gelegene Einkaufszentrum,
bestehend aus dem SB-Warenhaus mit Ladenzeile und dem Bau-/Gartenmarkt, und die von
ihm wahrgenommene Versorgungsfunktion entspricht den Zielen des fortgeschriebenen Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes (Entwurf vom August 2020). Er kann auch nach der Aufhe-
bung des VEP Nr. 4 und mit der dann geltenden Rechtslage des § 34 BauGB weiterhin seine mit
dem fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Entwurf vom August 2020) zuge-
wiesene Versorgungsfunktion wahrnehmen. Die aktuellen Nutzungen basieren auf bestands-
kraftigen Baugenehmigungen. Mittels stadtebaulichem Vertrag vom 18.06.2019/02.12.2019
(83 ziffer 2.3) und endabgestimmten, aber noch zu unterzeichnenden Nachtrag zum stadte-
baulichen Vertrag vom ....... Oktober 2020 (§ 3 Ziffer 4) wird die aktuelle Gesamtverkaufsflache

= des Einkaufszentrums als Ganzes (maximal 16.624 m* Verkaufsflache)

= der zentrenrelevanten Sortimente (maximal 2.700 m” Verkaufsfliche) und

= nahversorgungsrelevanten Sortimenten (maximal 4.100 m’ Verkaufsfliche) festge-

schrieben.
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Dabei erfolgt fiir die zentrenrelevanten Sortimente eine Feindifferenzierung der Obergrenzen
(§ 3 Ziffer 4). Zentrenrelevante Sortimente kdnnen sich wie folgt innerhalb des Einkaufszent-
rums verteilen:

= |nnerhalb des SB-Warenhauses, wobei der Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimente

mindestens 65 % der VKF betragen soll.

Innerhalb der Shops, wobei die Verkaufsfliche der Shops mit zentrenrelevanten Sorti-

menten jeweils 80 m? nicht Gberschreiten darf.

Innerhalb des Bau- und Gartenmarktes, wobei die Flache fur zentren- und nahversor-

gungsrelevante Randsortimente 800 m? VKF nicht Gberschreiten darf.

Innerhalb des Fachmarktes flr nahversorgungsrelevante Sortimente (Getrankemarkt)
kénnen zentrenrelevante Sortimente nicht zugelassen werden.

= Zentrenrelevante Sortimente, die zum Bestand hinzutreten, sind kiinftig zudem nur

dann zulassig, wenn ihre Vertraglichkeit fir die zentralen Versorgungsbereiche in der

Stadt Luckenwalde oder in anderen Gemeinden nachgewiesen wird.

Kiinftige Entwicklungen zur Sicherstellung der zugewiesenen Versorgungsfunktion sind wei-
terhin im Rahmen des § 34 BauGB zulassig, diirfen aber - bezogen auf zentrenrelevanten Sor-
timente - die Funktionsfdhigkeit und die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt (A+B-
Zentrum) nicht beschneiden. Dies ist durch Vertraglichkeitsgutachten zu belegen (vgl. Fort-
schreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2020, Steuerungsziele Seite 84). Die vorste-
hend erlauterten Obergrenzen gemaR stadtebaulichem Vertrag vom 18.06.2019/02.12.2019
(83 ziffer 2.3) und endabgestimmten, aber noch zu unterzeichnenden Nachtrag zum stadte-
baulichen Vertrag vom ....... Oktober 2020 (§ 3 Ziffer 4) gelten dabei weiterhin fort.

Eine planungsrechtliche Umsetzung dieses Zieles erfolgt zudem mittels des Bebauungsplanes
T1/2012 ,Zentrale Versorgungsbereiche” der Stadt Luckenwalde, der sich derzeit in Aufstel-
lung befindet. Wahrend seiner Aufstellung besteht nach § 15 BauGB die Mdoglichkeit, Baugesu-
che und Nutzungsdnderungen am Ergdnzungsstandort zuriickzustellen, sofern zu befiirchten
ist, dass die Ziele des Bebauungsplanes T1/2012 ,Zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Lu-
ckenwalde” bzw. der ihm zugrunde liegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-

konzeptes konterkariert werden.

Im Ergebnis ist der Bebauungsplan mit den Zielen der Fortschreibung des Einzelhandels- und

Zentrenkonzeptes (Entwurf vom August 2020) vereinbar.

2.5 Bebauungsplan T1/2012 ,Zentrale Versorgungsbereiche”
Fir die planungsrechtliche Umsetzung der Steuerungsziele der Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes stellt die Stadt Luckenwalde derzeit den Bebauungsplan T1/2012
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»Zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Luckenwalde” auf. Das Steuerungserfordernis be-
griindete sich bereits aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 11/2010 und war Ausldser
des Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan Nr. T1/2012. Mit dessen Fortschreibung

(Entwurf vom August 2020) wurde das Steuerungserfordernis Glbernommen.

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 27.11.2012 (Beschluss Nr. B-
5474/2012) wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. T1/2012 formlich
eingeleitet. Der Beschluss wurde gemal § 2 Absatz 1 BauGB ortslblich im Amtsblatt fiir die
Stadt Luckenwalde am 05.12.2012 6ffentlich bekannt gemacht.

Gegenstand seines Geltungsbereiches ist auch der Ergdnzungsstandort ,Frankenfelder Chaus-

see”.
Die beabsichtigten Regelungen umfassen:’
= Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der stddtebaulich integrierten
Nahversorgungslagen und Erganzungsstandorte
= Ausschluss von grofReren Einzelhandelsnutzungen auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche

AulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind Einzelhandelsnutzungen, deren
Hauptsortiment aus zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaR ,Lu-
ckenwalder Liste" zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente”
besteht, nur bis zu einer Verkaufsfliche von maximal 80 - 100 m? zul3ssig. Der Wert ist
gegebenenfalls im Ergebnis der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
anzupassen.

= Ausnahme zur Sicherung der fulllaufig erreichbaren Nahversorgung
Ausnahmsweise sollten Einzelhandelsnutzungen mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Hauptsortimenten und einer Verkaufsfliche von maximal 800 m? zulassig sein,
wenn sich im Umkreis von 700 m um das Vorhaben kein weiteres Einzelhandelsunter-
nehmen mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten und einer Verkaufs-
fliche groBer 600 m? befindet.

= Zulassigkeit von Direktverkauf in Gewerbegebieten.
Einzelhandelsnutzungen, die dem Direktverkauf von Produktionsbetrieben dienen und
in ihrer VerkaufsflachengréBe der Betriebsflaiche des zugeordneten Betriebs unterge-

ordnet sind, sind zuldssig.

Das Verfahren hat den Stand des Vorentwurfes erreicht. Es ruht derzeit mit Blick auf die erfolg-

te, jedoch noch zu beschlieBende Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

' vgl. Begriindung zum Aufstellungsbeschluss, Beschluss Nr. B-5474/2012 vom 27.11.2012
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(Entwurf vom August 2020) und soll auf Grundlage der fortgeschriebenen Steuerungsziele und
Regelungen des rechtswirksamen stadtebaulichen Vertrages (mit Nachtrag) fortgefiihrt wer-

den.
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3.1

VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN NR. 4

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4 ,Holz Hollander” wurde mit Beschluss vom
27.01.1992 vom seinerzeitigen Planungsverband Frankenfelde/Luckenwalde als Satzung be-
schlossen. Diese ist mit 6ffentlicher Bekanntmachung am 09.07.1992 in Kraft getreten.

Planbildfestsetzungen

Mit dem Planbild des Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4 werden folgende Festsetzungen

getroffen:
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Abbildung 6: Planbild
Quelle: Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 4 ,Holz Hollander” (Satzung)

Art der baulichen Nutzung
= Sonstiges Sondergebiet: Sondergebiet grolkflachige Einzelhandelsbetriebe § 11 BauNVO
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Mafl der baulichen Nutzung

= Uberbaubare Grundstiicksfliche: Baugrenze mit 20 Metern Abstand zur ehemali-
gen LandesstralRe

= Vollgeschosse: I-111

= Grundflachenzahl (GRZ) 0,8

= Geschossflachenzahl (GFZ) 1,6

Weitere Festsetzungen

= Dachform FD (Flachdach)

= Bauweise g (geschlossene Bauweise)

= Stellplatze 770

= Ein-/Ausfahrt Ein- und Ausfahrt zur Frankenfelder Chaussee

(etwa mittig zum Baukdrper)

Festsetzungen Grin
= Flachen fur das Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

= Baume Einzelbdaume in Flachen fir Stellplatze
= Niederschlagsentwdsserung Flache fiir Regenwasservorflut
= Medien Flache fir Trafostation

Weder dem zeichnerischen Teil noch den textlichen Festsetzungen noch der Legende ist zu
entnehmen, welche Inhalte der Planzeichnung als verbindliche Festsetzungen vorgesehen sind,
und welche Inhalte als nachrichtliche Ubernahmen, als Bestand oder eventuell als Hinweis zu
verstehen sind. Es ist davon auszugehen, dass im Rahmen des Genehmigungsverfahrens des-
halb ein gewisser Ermessenspielraum genutzt wurde. Dem damaligen Planungsrecht geschul-
det wird auch nicht zwischen einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und einem Projekt-

plan, der als Ergdnzung zum stadtebaulichen Vertrag verbindlich wird, unterschieden.

3.2 Textliche Festsetzungen
Mit textlicher Festsetzung , Teil B“ wird der zuldssige Anlagentyp wie folgt formuliert:
Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um einen groffldchigen Verbrauchermarkt, als einen einheitlich
geplanten, finanzierten und gebauten Gebdudekomplex mit mehreren Einzelhandelsbetrieben verschie-
dener Art und Gréfe.
Die Nettoverkaufsflichen werden wie folgt begrenzt:
= SB-Warenhaus mit innenstadtrelevanten Sortimenten 2.500 gm Verkaufsflache
= Shops 500 gm Verkaufsflache
= Getrankemarkt 700 gm Verkaufsflache
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3.3

= Bau- und Gartenmarkt 5.674 gm Verkaufsflache
= Restaurant 600 gm Nutzflache
= Dienstleistungen (Apotheke, Bank,

Sparkasse, Reisebiiro, 0.4) 1.200 gm Nutzflache
Gesamtverkaufsfliche 9.374 qm

Dienstleistungsbereich 1.800 gm Nutzfliche

Durchfiihrungsvertrag

Fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4 wurde mit Datum vom 15.01.1993 ein Durch-
fihrungsvertrag zwischen dem damaligen Grundstiickseigentiimer bzw. Vorhaben- und Er-

schlieBungstrdger und der Gemeinde Frankenfelde (jetzt Stadt Luckenwalde) geschlossen.

Regelungsgegenstand ist im Wesentlichen
= die Herstellung der ErschlieBungsanlagen durch den Vorhabentrager (§ 1 Abs. 1) und
= die Ubernahme der ErschlieRungsanlagen durch die Gemeinde in ihre Unterhaltungs-
und Verkehrssicherungspflicht (§ 1 Abs. 2).

Als ErschlieBungsanlagen werden vorgesehen

= Freilegung der notwendigen ErschlieBungsflachen (§ 3 Abs. 1)

= Herstellung der 6ffentlichen Abwasseranlagen (§ 3 Abs. 1)

= Herstellung der PlanstraBe von der Frankenfelder Chaussee bis zur sidlichen Grund-
stiicksgrenze des anschlieBenden Grundstiicks (Balzer Wohnwelt; heute Mdbel Boss)
(§3 Abs. 1)

= Herstellung der Medieninfrastruktur, wie Kabel- Strom-, Gas- und Trink-/ Abwasserlei-
tung (§ 5 Abs. 1)

= Herstellung der StraRenbeleuchtung (§ 5 Abs. 1)

= Herstellung des Knotenpunktes PlanstraRe/ Frankenfelder Chaussee durch die Gemein-
de (§ 5 Abs. 3)

ErschlieBung

Die mit dem seinerzeitigen Durchfiihrungsvertrag vereinbarte Herstellung, Kostenverrechnung
fur die privaten ErschlieBungsanlagen ist durch den damaligen Vorhaben- und ErschlieBungs-

trager vertragsmaRig erfillt worden.

Die mit dem Durchfiihrungsvertrag fir die 6ffentliche ErschlieBung vereinbarte Herstellung,

Kostenverrechnung, Eigentumsiibertragung und Widmung der ErschlieBungsanlagen ist noch
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nicht vollstandig abgeschlossen. Diese seinerzeit fiir die 6ffentliche ErschlieRung vorgesehene
ErschlieBungsanlage (Flurstiick 219 der Flur 5 Frankenfelde) liegt auBerhalb des Geltungsberei-
ches des VEP Nr. 4 und damit auch auRerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 46/2019.
Diese befindet sich zudem nicht im Eigentum des aktuellen Grundstickseigentiimers fir die
Flachen im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 46/2019. Um eine gesicherte ErschlieBung fur das
Vorhaben kiinftig sicherzustellen, wurde die Eintragung einer Baulast fiir ein Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Grundstlicke im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes beantragt; die-
ser Antrag ist am 16.12.2019 bei der Bauaufsichtsbehoérde des Landkreises Teltow-Flaming
eingegangen. lhre rechtsverbindliche Eintragung vor Satzungsbeschluss des Aufhebungs-B-

Planes Nr. 46/2019 ist zwingende Voraussetzung.
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II. INTENTION DES BEBAUUNGSPLANES

4., GRUNDSATZLICHE UBERLEGUNGEN ZUR ABWAGUNG DER GRUNDZUGE DER PLANUNG

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist der Erhalt des vorhandenen Einzelhandelsstandorts
als wesentlicher Pfeiler der Versorgung der Bevolkerung im Einflussbereich des Mittelzentrums
Luckenwalde. Der Erhalt des Standortes ist nicht nur mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar, als wesentlicher Ergdnzungsstandort ist er ein wesentlicher Bestand-
teil der Einzelhandelslandschaft im Mittelzentrum Luckenwalde. Ohne ihn ware eine deutliche
Reduzierung des Sortimentsspektrums und des Warenangebots im Mittelzentrum zu befirch-
ten. Die zentralen Funktionen des Mittelzentrums wirden dadurch beeintrachtigt werden. Ei-
ne solche Schwachung wiirde den Zielen der Raumordnung und Landesplanung widerspre-
chen. Daher sind sich Vorhabentrager und Stadt Luckenwalde einig, dass der Standort entspre-
chend der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt (Entwurf vom
August 2020) zu erhalten ist. Die Stadtverordnetenversammlung hat dies mit der unumstritte-
nen Zustimmung zum Aufstellungsbeschluss zur Aufhebung des VEP Nr. 4 und zum stiddtebau-

lichen Vertrag zwischen der Stadt Luckenwalde und dem Vorhabentrager bestatigt.

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche Luckenwaldes oder benachbarter Ge-
meinden sind nicht zu befiirchten, insofern die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente
nicht erhoht wird. Die Erweiterung der Gesamtverkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente
wird mittels des stidtebaulichen Vertrages vom 18.06./02.12.2019 samt Nachtrag zum Aufhe-
bungs-B-Plan Nr. 46/2019 fur die Zukunft ausgeschlossen. Die Entwicklungsperspektiven des
Erganzungsstandortes Frankenfelder Chaussee werden nach den Zielen des fortgeschriebenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Luckenwalde bezogen auf die zentrenrelevan-
ten Sortimente begrenzt und sind nur unter der Voraussetzung entwicklungsfahig, dass die
Funktionsfahigkeit und die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt (A+B-Zentrum) nicht be-

schnitten wird. Dies ist durch Vertraglichkeitsnachweis darzulegen.

Hierflr werden mittels stadtebaulichen Vertrages vom 18.06.2019 / 02.12.2019 und endabge-
stimmten, aber noch zu unterzeichnenden Nachtrag zu diesem stddtebaulichen Vertrag mit
Datum vom ....... Oktober 2020 die bestehenden Gesamtverkaufsflachen fiir das Einkaufszent-
rum als Ganzes (maximal 16.624 m?), fir die zentrenrelevanten Sortimente insgesamt (maxi-
mal 2.700 m?) und fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente insgesamt (maximal 4.100
m?) verbindlich fiir die Zukunft festgeschrieben. Zentrenrelevante Sortimente, die zum Bestand

hinzutreten, sind kinftig zudem nur dann zuladssig, wenn ihre Vertraglichkeit fir die zentralen
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Versorgungsbereiche in der Stadt Luckenwalde oder in anderen Gemeinden nachgewiesen

wird.

Hinzu treten Feindifferenzierungen fiir die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimente in dem bestehenden SB-Warenhaus, den Shops, dem Bau-/Gartenmarkt und Ge-

trankemarkt.

Mit Blick auf diese bestehenden Obergrenzen erscheint auch eine Beeintrachtigung der zentra-

len Versorgungsbereiche benachbarter Kommunen ausgeschlossen zu sein.

Neben der Funktion als Einzelhandelsstandort ist auch die Funktion als Wirtschafts- bzw. Ar-

beitsplatz-Standort wesentliche Grundlage dieser Betrachtungen.

5. AUFHEBUNG DES RECHTSKRAFTIGEN VORHABEN- UND ERSCHLIEBUNGSPLANES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 46/2019 entspricht dem Geltungsbereich des

rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Frankenfelde Nr. 4 ,Holz Hollander”.

Das Grundstiick ist bebaut mit einem groRflachigen Selbstbedienungs-Warenhaus mit vorgela-
gerten Shops, einem Getrankemarkt, einem groR¥flachigen Baumarkt mit Gartencenter, diver-
sen Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben, einer Tankstelle sowie einer Stellplatzanlage
mit 691 Stellplatzen.

Der Grundstiickseigentlimer hat im Interesse des langfristigen Erhalts des Einzelhandelsstand-
orts den Wunsch an die Stadt herangetragen, eine klare, vollziehbare planungsrechtliche

Grundlage fir die vorhandenen Betriebe zu schaffen.

Es besteht ein planungsrechtlicher Konflikt zwischen dem mit Baugenehmigung genehmigten
Bestand im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4 und den Festset-
zungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4 bzw. der fiir diese mittlerweile anzu-
wendende Rechtsprechung. Insbesondere die mit der Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichtes fortentwickelte Definition des Begriffs der Verkaufsflaiche (BVerwG, Urteil vom
24.11.2005 - 4 C 14.04) fihrt zu erheblichen Abweichungen zwischen Baugenehmigungen und

Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4.

Der Grundstiickseigentiimer, die Stadt Luckenwalde als Trager der Planungshoheit und der
Landkreis Teltow-Flaming als zustdndige Baugenehmigungsbehdrde sehen einen planungs-

rechtlichen Konflikt zwischen dem genehmigten Bestand des Vorhabens im Geltungsbereich
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5.1

des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4 und der im Laufe der Zeit durch die Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichts gedanderten bzw. fortentwickelten Definition des Be-
griffs ,Verkaufsflache” (BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 14.04). Nach MaRgabe dieser De-
finition wurde fur das Vorhaben eine Gesamt-Verkaufsfliche von 16.624 m? bauordnungs-

rechtlich genehmigt.

Des Weiteren wurden im Rahmen der bestandskraftigen Baugenehmigungen mehrere Abwei-
chungen von den Festsetzungen des VEP Nr. 4 erteilt, so dass sich die mit dem VEP urspriing-
lich formulierten Festsetzungen und Planungsziele nach mehr als zwei Jahrzehnten nicht mehr

vollstandig im genehmigten Bestand widerspiegeln.

In den Beratungen zur Vorbereitung dieses Bebauungsplanverfahrens bestand nach Priifung
der Genehmigungsunterlagen Konsens zwischen dem Vorhabentrager, dem Landkreis Teltow-
Flaming und der Stadt Luckenwalde dariiber, dass der aktuelle Bestand auf bestandskraftigen

Baugenehmigungen basiert.

Auf der Basis von Befreiungen sind weitere Baugenehmigungen erteilt worden, die jedoch auf-
grund des Zeitablaufs keine Rechtskraft mehr besitzen (Systemgastronomie) und daher in die-

sem Verfahren nicht betrachtet werden.

In der Zusammenschau sind die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4

,Holz-Hollander” durch die Rechtsprechung tberholt und funktionslos.

In der Konsequenz werden hierdurch kiinftige bauordnungsrechtliche Genehmigungen behin-
dert, da der genehmigte Bestand scheinbar deutlich von diesen Festsetzungen abweicht und

diese Festsetzungen daher dem Antragsgesuch scheinbar entgegenstehen.

Ersatzlose Aufhebung des VEP Nr. 4

In Abstimmung zwischen dem Grundeigentiimer, der Stadt Luckenwalde als Trager der Pla-
nungshoheit und dem Landkreis Teltow-Flaming als zustdndige Baugenehmigungsbehérde
wurde festgelegt, den rechtskraftigen, jedoch nur bedingt noch vollziehbaren Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 4 aufzuheben. Fiir den Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplanes Nr. 4 soll mit seiner Aufhebung die baugenehmigungsrechtliche Vollzugsfahigkeit
wiederhergestellt und der Rechtsschein der Giiltigkeit des VEP Nr. 4 soll ausgeschlossen wer-

den.

Planerischer Wille ist es, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4 ,Holz-Hollander” mit
dem Bebauungsplan 46/2019 ersatzlos aufgehoben wird — und hierdurch seine Giiltigkeit als

Ganzes verliert.
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5.2 Flankierende Instrumente

Nach Aufhebung des VEP Nr. 4 bzw. Planreife der Vorhaben nach § 33 BauGB sind die Vorha-
ben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 46/2019 gemal § 34 BauGB bzw. § 34 Abs. 3
und 3a BauGB zu beurteilen. Der MaRstab flr die Zulassigkeit bezogen auf Art und MaR der

baulichen Nutzung, Bauweise, Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, die gesicherte Er-

schlieBung etc., ergibt sich dann insbesondere aus der vorhandenen Bebauung bzw. der Eigen-

art der Umgebung.

Dass kiinftig eine Erweiterung der genehmigten Verkaufsflache des Einkaufszentrums sowohl

insgesamt als auch flr nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente auch kinf-

tig ausgeschlossen bleibt, wird liber mehrere Instrumente sichergestellt:

1. Stadtebaulicher Vertrag: Eine Erweiterung der genehmigten Gesamtverkaufsflaiche wird
mittels stadtebaulichen Vertrages vom 18.06.2019 / 02.12.2019 fiur die Zukunft ausge-
schlossen.

Mit endabgestimmtem, jedoch noch zu unterzeichnendem Nachtrag zu diesem stadtebauli-

chen Vertrag mit Datum vom ....... Oktober 2020 werden mit § 3 Ziffer 4 und § 4 werden die

folgenden Schwerpunkte festgeschrieben:

bestehende und bestandskraftig genehmigte Gesamtverkaufsflache fiur das Einkaufs-
zentrum als Ganzes (maximal 16.624 m?)

bestehenden Gesamtverkaufsflaichen fir die zentrenrelevanten Sortimente insgesamt
(maximal 2.700 m?) und fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente insgesamt (ma-
ximal 4.100 m?).

fur das SB-Warenhaus die Mindestverkaufsflache flir nahversorgungsrelevante Sorti-
mente von 65% der Verkaufsflache des SB-Warenhauses.

far die Shops mit zentrenrelevanten Sortimenten eine Obergrenze fir ihre Gesamtver-
kaufsflache von maximal 80 m>.

fur den Bau-/Gartenfachmarkt eine Obergrenze fiir die Gesamtheit seiner zentren- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimente von maximal 800 m?.

fir den Fachmarkt mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Getrankefachmarkt) ein
Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten.

flir zentrenrelevante Sortimente, die zum Bestand hinzutreten, besteht kiinftig nur dann
eine Zulassigkeit, wenn ihre Vertraglichkeit fir die zentralen Versorgungsbereiche in
der Stadt Luckenwalde oder in anderen Gemeinden nachgewiesen wird.

der Erhalt, die Pflege und Entwicklung der bereits bestehenden Vegetation und der Er-

satzpflanzungen und Ergénzungspflanzungen gemal Umweltbericht.
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= Abgabe einer verbindlichen Erklarung des Vorhabentrager fiir sich und alle Rechtsnach-
folger, dass er die Stadt Luckenwalde als Plangeber von jeglichen Schadenersatzan-
sprichen, die sich aus dem Bebauungsplan Nr. 46/2019 ergeben konnten, freistellt.

= gesicherte AulRenerschlieBung durch Baulasteintragung.

= Einrdumung eines unwiderruflichen Fahrrechtes zum Betrieb des Linienbusverkehrs und
der Nutzung einer Bushaltestelle auf dem Parkplatz, die Herstellung einer barrierefrei-
en Bushaltestelle, die Errichtung zwei zusatzlicher StraBenleuchten am FuBgénger-
Uberweg Frankenfelder Chaussee (ehem. FuBgangerampel) und am Fullweg zum Ful3-
gangeriberweg.

= Herstellung von 18 Fahrradanlehnbligeln, mit zwei Stellplatzen fir Fahrrader mit Kinder-
anhanger

Weitere Ausflihrungen zum Zusammenwirken des stadtebaulichen Vertrages mit dem Be-

bauungsplanverfahren kbnnen dem Kapitel 21.2 entnommen werden.

2. Bauantrag 12.08.2019: Als bauordnungsrechtliche Klarstellung iber den aktuellen Umfang
an Verkaufsflachen und Sortimenten dient der Bauantrag vom 12.08.2019 (Eingangsbesta-
tigung 30.08.2019 der zustdandigen Bauaufsichtsbehorde des Landkreises Teltow-Flaming).
Gegenstand der Baugenehmigung wird u.a. auch die Festschreibung des aktuellen Bestan-
des auf Grundlage des Aufmalles vom 12.11.2018 (Biiro 1000hands) sein fur

= Gesamtverkaufsfliche des Einkaufszentrums als Ganzes (maximal 16.624 m?),

= Gesamtverkaufsflache der zentrenrelevanten Sortimente

= Gesamtverkaufsflache der nahversorgungsrelevanten Sortimente

= Gesamtverkaufsfliche der einzelnen Betriebstypen (SB-Warenhaus, Liden/Shops, Bau-
/Gartenmarkt) und

= Gesamtverkaufsflache fir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente fir die ein-
zelnen Betriebstypen (SB-Warenhaus, Ldden/Shops, Bau-/Gartenmarkt) sowie fir je-
weilige Sortimente

= Keine zusatzliche Entwicklungsoption flir zentren- und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente.

Die darauf basierende Baugenehmigung steht derzeit noch aus. Diese wird friihestens erst

dann erteilt, sobald Planreife nach § 33 BauGB vorliegt.

Mit dieser Feingliederung der Baugenehmigung wird ebenfalls sichergestellt, dass kiinftige

Verschiebungen in den nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente gemaf

§ 34 BauGB genehmigungspflichtig werden. Ein solches Planvorhaben nach § 34 BauGB

kann gemall 34 Abs. 3 und 3a BauGB nur dann zugelassen werden, wenn schadliche Aus-

wirkungen auf faktische zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Luckenwalde und der be-

nachbarten zentralen Orte oder schadliche Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versor-

gung in der Stadt Luckenwalde und benachbarter Kommunen nicht zu erwarten sind.
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Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist damit auch eine Priifung des raumordneri-
schen Beeintrachtigungsverbotes nach Ziel 2.7 LEP HR mittelbar sichergestellt.

Die Baugenehmigung dient auch dem Ziel, dem Eigentliimer Rechtssicherheit fiir die im Gel-
tungsbereich des VEP Nr. 4 bzw. des Bebauungsplanes Nr. 46/2019 vorhandenen Gebiude
und Nutzungen zu erlangen.

3. Bebauungsplan T1/2012: Der Bebauungsplan T1/2012 ,Zentrale Versorgungsbereiche”
der Stadt Luckenwalde befindet sich derzeit in Aufstellung und wird auf Grundlage der Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes weiter fortgefiihrt. Der Bebauungs-
plan dient der planungsrechtlichen Sicherung der Ziele des dann fortgeschriebenen Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts. Eine solche Steuerung ist bereits Aufgabe nach den Zielen
des beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 11/2010. Mit der Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde das Steuerungserfordernis ibernommen.

Weitere Ausfiihrungen zum B-Plan T1/2012 kénnen dem Kapitel 2.5 entnommen werden.

4. Baulast: Eine bauliche Erweiterung T T
uber die aktuelle Kubatur des Ein- _ S~ N
kaufszentrums hinaus wird mittels | — B I 7\g\\\_\

| | . ~
Baulast bzw. ersatzweise durch Ein- 1 \ ~
: ; L . \— ———
tragung einer Dienstbarkeit im \\ &
; \ \\\ | '
Grundbuch ausgeschlossen. Mit der % : ; ‘

Eintragung einer Baulast bzw. Dienst- \

barkeit erfolgt ein Uberbauungsver- \\ \ k
bot zum Zwecke der baulichen Erwei- - “‘s\. "‘-\ - = _ =
terung des Hauptgebiudes fir einen A S S
um das Hauptgebaude verlaufenden Abbildung 7:  Planzeichnung

Quelle:ERER Antrag auf Baulasteintragung - Auszug

Streifens in einer Breite von 2,5 m.

Nicht umfasst von dem Uberbau-

ungsverbot wird die Uberbauung mit Nebengebiuden, die nicht unmittelbar dem Verkauf
dienen, oder Nebenanlagen wie etwa Stellplatze.

Die Baulast-/Grundbucheintragung ist Voraussetzung fiir ein Verfahren nach § 33 BauGB
und den Satzungsbeschluss. Die Eintragung dieser Baulast wurde bereits beantragt (Eingang
am 16.12.2019 bei der zustdandigen Bauaufsichtsbehorde des Landkreises Teltow-Flaming).
Mit endabgestimmtem, aber noch zu unterzeichnendem Nachtrag zum stddtebaulichen
Vertrag mit Datum vom ....... Oktober 2020 (§ 4 Ziffer 4) wird sich der Vorhabentrager ver-
pflichten, gegeniliber der zustandigen Bauaufsichtsbehorde eine Verpflichtungserklarung
Uber die Erteilung einer Baulast abzugeben und einer Eintragung im Baulastenverzeichnis
des Landkreises Teltow-Flaming bis spatestens zur Planreife gemaR § 33 BauGB zuzustim-
men. Sollte eine Eintragung nicht erforderlich bzw. moglich sein, erfolgt ersatzweise eine

Eintragung im Grundbuch.
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5.3

Planungssicherung: Unabhangig davon steht es der Stadt Luckenwalde frei, kiinftige Bauantra-
ge mit Verweis auf die Aufstellung des Bebauungsplanes T1/2012 gemiR § 15 BauGB fir ein
Jahr zuriickzustellen und ggf. fiir zwei weitere Jahre eine Veranderungssperre nach § 14 BauGB

zu erlassen, um die Umsetzung der Ziele des B-Planes T1/2012 nicht zu gefahrden.

Priifung alternativer Planverfahren

Alternativ zur ersatzlosen Aufhebung des VEP Nr. 4 wire auch die Anderung des rechtskrafti-
gen VEP Nr. 4 oder der Ersatz des VEP Nr. 4 durch einen ersetzenden qualifizierten Bebau-

ungsplan denkbar.

Diese Bebauungsplanverfahren waren nach § 1 Abs. 3 BauGB zwingend, wenn es die stadte-

bauliche Entwicklung und Ordnung erfordern wiirde. Dies ist vorliegend jedoch nicht der Fall.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 46/2019 erfolgt eine intensive
Auseinandersetzung mit den planungsrechtlichen Folgewirkungen aus der Aufhebung des VEP
NR. 4 und der planersetzenden stadtebaulichen Ordnung nach § 34 BauGB. Im Ergebnis lassen
sich die stadtebaulichen und raumordnerischen Ziele auch im Rahmen der Beurteilung der Zu-
lassigkeit von Vorhaben gemall § 34 BauGB rechtssicher gewahrleisten. Damit ist ein zwingen-
des Erfordernis zur Absicherung der stadtebaulichen Ziele oder der raumordnerischen Ziele/
Grundsitze mittels Anderung des rechtskriftigen VEP Nr. 4 oder mittels Ersatz des VEP Nr. 4

durch einen ersetzenden qualifizierten Bebauungsplan nicht gegeben.

Der Landkreis als untere Bauaufsichtsbehorde ist in das Aufstellungsverfahren zum Bebau-
ungsplan Nr. 46/2019 eingebunden und hat zu dem in der Begrindung zum Vorentwurf darge-
legten Verfahren und zur dargelegten planungsrechtlichen Uberlegungen zu den Grundziigen

der Abwagung keine Bedenken geduRert (siehe Stellungnahme vom 24.02.2020).
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IIl. WESENTLICHER PLANINHALT

Bei diesem Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan gemalR § 30
Abs. 3 BauGB, der lediglich Festsetzungen Uber die Aufhebung giiltiger planungsrechtlicher
Festsetzungen enthalt.

Demzufolge regelt sich die Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes nach den Kriterien des § 34 BauGB und § 34 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 46/2019.

6. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

6.1 Textliche Festsetzung Nr. 1 (Abgrenzung des Geltungsbereiches)
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4 , Holz-Hollander”, in Kraft getreten mit ortsiibli-

cher Bekanntmachung am 09.07.1992 (durch Aushang), wird aufgehoben.

Rechtsgrundlage: § 1 Absatz 3 BauGB

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 46/2019 umfasst den vollstandigen Geltungsbereich des
rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4 ,Holz-Hollander” und damit die fol-
genden Flurstlicke der Gemarkung Frankenfelde (Katasterbezug: Oktober 2019):

= 26,27,28,29,30und 31 derFlur5

Die rdumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 46/2019 ist in seiner

Planzeichnung eingetragen.

6.2 Textliche Festsetzung Nr. 2 (Stellplatznachweis)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt die Anzahl der notwendigen Stellpldtze im Sinne der

Brandenburgischen Bauordnung 691 Stellplatze.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 11 und Absatz 4 BauGB i.V.m.§ 87 Abs. 9 BbgBO und § 5 Ab-

satz 1 Satzung der Stadt Luckenwalde (iber die Herstellung notwendiger Stellplatze
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Ausgangslage Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 4

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4 wird eine dem Einkaufszentrum vorgelagerte
Stellplatzanlage fiir 770 Stellplatze festgesetzt, die zwischen der Frankenfelder Chaussee im

Norden und dem Einkaufszentrum im Siden gelegen ist.

Ausgangslage Baugenehmigung / Bestand

Die Stellplatzanlage weist aktuell insgesamt 691 Stellplatze auf und weicht rein quantitativ von
den Festsetzungen des VEP Nr. 4 ab (770 Stellplatze). So wurden 14 Stellpldtze fiir eine Ein-
kaufswageniiberdachung bzw. als Container-Standorte verwendet und 12 weitere Stellplatze
durch die Bushaltestelle der Linie 772 und 775 genutzt. Zudem gab es in der rdumlichen Veror-
tung Verschiebungen, die mit den Festsetzungen des VEP Nr. 4 nicht im Einklang stehen. Stell-
platze wurden auf derjenigen Flache realisiert, die urspriinglich mit dem VEP Nr. 4 fiir die Re-

genwasservorflut festgesetzt wurde.

Die Stellplatzanlage nimmt neben den Stellpldtzen fir den Kundenverkehr auch die Stellplatze

flr die Beschaftigten der Einzelhandelsbetriebe auf.

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 24.11.1992 (AZ 051892) und folgende wurde die
bestehende Stellplatzanlage einschlieRlich Zu-/Ausfahrten wie derzeit im Bestand vorhanden

genehmigt.

Die Flache der heutigen Tankstelle (mit Kassenhaus und Altélentsorgungsstation) war zunachst
Bestandteil der realisierten Stellplatzanlage. Mit der Errichtung der Tankstelle sind ca. 75 Stell-

platze entfallen.

Im Rahmen der nicht vollzogenen Baugenehmigung fiir eine Systemgastronomie wurde noch
eine weitere Uberbauung des Parkplatzes und damit verbunden eine Reduzierung der Stell-
platzanzahl genehmigt, die jedoch aufgrund des Zeitablaufs keine Rechtskraft mehr besitzt und

daher in der Abwagung unberiicksichtigt bleibt.

Planersetzende stadtebauliche Ordnung nach § 34 BauGB

Bestand: Die derzeit im Bestand vorhandene Stellplatzanlage ist weiterhin auch nach Aufhe-

bung des VEP Nr. 4 im Rahmen des § 34 BauGB realisierungsfahig.

Der Stellplatzbedarf ist gemaR § 52 BbgBO auf dem eigenen Grundstiick zu decken und soll am
Erganzungsstandort in Form eines oberirdischen Parkplatzes nachgewiesen werden. Laut Sat-
zung der Stadt Luckenwalde vom 10.03.2006 (iber die Herstellung notwendiger Stellpladtze

(Stellplatzsatzung) waren (ber alle Nutzungsarten (Einzelhandel, Dienstleistung/Bliro, Gastro-
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nomie) rund 831 Stellplatze nachzuweisen (vgl. Parkraumerhebung B-Plan 46/2019 in Lucken-
walde, PGT Umwelt und Verkehr GmbH, Stand April 2020, Seite 15). Der Stellplatznachweis fir

die aktuelle Nutzflache gilt mit rund 691 Stellplatzen insoweit als deutlich unterschritten.

Gutachten Parkraumerhebung 04/2020: Anders als in der Stellplatzsatzung zugrunde gelegt,
sind fur die Berechnung des Stellplatzbedarfes mindernde Kopplungseffekte zu bericksichti-
gen, denn nach den Richtwerten der Stellplatzsatzung wird fir die unterschiedlichen Nutzun-
gen (Einzelhandel, Dienstleistung/ Biiro, Gastronomie) unterstellt, dass diese nur allein aufge-
sucht werden, wahrend in einem Einkaufszentrum Ublicherweise neben dem Einzelhandelsbe-
trieb auch der Dienstleister der Mall oder der Gastronom aufgesucht werden, und nach den
Richtwerten der Stellplatzsatzung wird ebenfalls unterstellt, dass jeder Kunde mit einem eige-
nen PKW anreist, wiahrend in einem Einkaufszentrum Ublicherweise mehrere Personen mit
demselben PKW anreisen und zeitgleich getrennt etwa in den Baumarkt und das SB-
Warenhaus einkaufen gehen. Fiir den Sonderfall des vorliegenden Einkaufszentrums werden
daher nach gutachterlicher Einschatzung (Parkraumerhebung B-Plan 46/2019 in Luckenwalde,
PGT Umwelt und Verkehr GmbH, Stand April 2020) lediglich 486 Stellplatze fir alle Nutzungs-
arten, davon 465 fiir Verkaufsflachen, erforderlich. Zudem kann fiir durchschnittliche Werkta-

ge ein bis zu 30% niedrigerer Bedarf angenommen werden — mithin etwa 340 Stellplatze.

Die tatsachliche Auslastung am Standort liegt nach gutachterlicher Erhebung (Videoerhebung
mit 6 Kamerastandorten auf dem Parkplatz des Einzelhandelsstandortes) bei weniger als 400
Stellplatzen in Spitzentagen des Einzelhandels (Adventssamstage, Hamsterkdufe Corona-

Pandemie etc.).

Fir das bestehende Nutzungskonzept des Einzelhandelsstandortes empfehlen die Gutachter
daher eine deutliche Reduzierung der bereitzustellenden, notwendigen Stellplatze auf maximal
486 Stellplatze Uber alle Nutzungsarten aufgrund des besonderen Einzelfalls des vorliegenden
Einkaufszentrums mit Blick auf besondere verkehrliche Griinde (gemal® § 5 der Stellplatzsat-

zung der Stadt Luckenwalde).

Zielstellung: Der Ergdnzungsstandort soll nach den Zielen des fortgeschriebenen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes (Entwurf vom August 2020) weiterhin seine Funktion fir die Ver-
sorgung der Stadtbevélkerung und Umlandbevélkerung aus dem Mittelbereich des Mittelzent-
rums Luckenwalde wahrnehmen und wird damit weiterhin vorrangig mit dem PKW angesteu-

ert.

Mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 durch den Bebauungsplan Nr. 46/2019 wird keine Erweite-

rung des Einkaufszentrums und der Tankstelle vorbereitet, so dass zunachst davon ausgegan-
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gen wird, dass die aktuellen Kapazititen der bestehenden Stellplatzanlage fiir Kunden und Be-

schaftigte flir die bestehenden baulichen Anlagen auch kiinftig Giberdimensioniert sind.

Eine kiinftige Veranderung des Nutzungskonzeptes muss sich im engen Rahmen der Obergren-
zen gemal stadtebaulichem Vertrag/Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag mit Datum vom
....Oktober 2020 bewegen, die sich am aktuellen Bestand ausrichten (fiir Gesamtverkaufsflache
des Einkaufszentrums als Ganzes sowie Gesamtverkaufsflachen fiir zentrenrelevante und nah-
versorgungsrelevante Sortimente, etc. — siehe Kapitel 5.2). Dementsprechend wird auch die
daraus resultierende Auslastung vergleichbar zum aktuellen Nutzungskonzept ausfallen und
damit weiterhin unterhalb des aktuellen Stellplatzangebotes verbleiben, zumal auch mit dem
neuen Nutzungskonzept ebenfalls nicht alle Flachen des Einzelhandelsstandortes als Verkaufs-
flachen genutzt werden und die Ergebnisse der Parkraumerhebung zeigen, dass von der aktu-
ellen Stellplatzanlage selbst an den Spitzentagen des Einzelhandels (Adventssamstage, Hams-
terkdufe Corona-Pandemie etc.) deutlich weniger Stellplatze belegt werden als mit den redu-
zierten Erfahrungswerten (mindernde Kopplungseffekte) anzunehmen sind. Insoweit verbleibt
mit der bestehenden Stellplatzanlage mit 691 Stellpldtzen weiterhin ein Spielraum fiir eine ho-
here Auslastung und ist auch bei einer Verdanderung des Nutzungskonzeptes als ausreichend
bemessen anzusehen, so dass der Erganzungsstandort auch kiinftig seine Versorgungsfunktion
mit einem Stellplatzangebot von rund 691 Stellplatzen wahrnehmen kann. Gegeniiber dem
Stellplatzbedarf, der durch die Parkraumerhebung ermittelt wurde, ist damit auch eine ausrei-
chend erscheinende Reserve gesichert, fiir den Fall, dass sich durch Attraktivitdtssteigerungen
(besondere MarketingmaRRnahmen, Optimierung der Verkehrsanbindung) eine héhere Nach-

frage an Stellplatzen einstellen sollte.

Mit Blick auf die stadtweite Versorgung ist der Erganzungsstandort mit einer Haltestelle fir die
Stadtbuslinien 772 und 775 an das 6ffentliche Nahverkehrssystem angeschlossen, die in un-
mittelbarer Ndhe zum Haupteingang des Einkaufszentrums gelegen ist (unter 300m) und re-
gelmaRig verkehren. Mit endabgestimmtem, jedoch noch zu unterzeichnendem Nachtrag zum
stadtebaulichen Vertrag vom ....... Oktober 2020 wird der Erhalt der Bushaltestelle dauerhaft
gesichert (siehe Kapitel 13.2). Hinzu tritt, dass der Ergdanzungsstandort auffallend stark durch
Radfahrer angesteuert wird (Nahversorgung) und dies auch mit dem stadtweiten Ziel, Lucken-
walde als fahrradfreundliche Stadt zu entwickeln, und dies auch fir den Ergdnzungsstandort
forciert werden soll (siehe hierzu Kapitel 13.2) mit Regelungen des Nachtrages zum stadtebau-
lichen Vertrag vom ...Oktober 2020.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Luckenwalde (10.3.2006) gewahrt mit § 5 Absatz 1 im Einzelfall
eine Minderung des Stellplatzbedarfs fiir den Fall, dass verkehrliche Griinde dies erfordern o-
der zulassen. Dies ist nach den Ergebnissen des Gutachtens ,Parkraumerhebung” vorliegend

der Fall. Im Rahmen der Abwéagung besteht daher rein funktional aktuell und kiinftig kein stad-
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tebauliches Erfordernis einen Stellplatznachweis (iber den Bestand der Stellplatzanlage mit
691 Stellplatzen hinaus zu erbringen. Mit der textlichen Festsetzung 6.2 wird daher der gemaR
Stellplatzsatzung der Stadt Luckenwalde Stellplatznachweis auf den mit Baugenehmigung be-

standskraftig genehmigten Bestand der Stellplatzanlage mit 691 Stellplatzen festgeschrieben.

Durch die Reduzierung der Zahl der notwendigen Stellplatze entfallen laut Stellplatzablésesat-
zung Ablosebetrage in Hohe der Herstellungskosten von (831 — 691 = 140) x 3.000,- EUR =
420.000 plus der Grunderwerbskosten in Héhe von (bei einem Bodenrichtwert von 25 EUR/m?)
von 87.500 EUR, insgesamt also 507.500 EUR. Da eine Herstellung der gemaR Stellplatzsatzung
notwendigen Stellpldtze zu einer erheblichen Versiegelung und damit verbunden zu erhebli-
chen Eingriffen in Flora, Fauna, Boden, Wasserhaushalt, Klima und Landschaftsbild usw. fihren
wirde, die wie nachgewiesen mangels Erforderlichkeit nicht zu rechtfertigen ware, ist die Re-
duzierung der Zahl der notwendigen Stellplatze auch in diesem Sinne geboten. Des Weiteren
waren diese Stellplatze auf dem Grundstlick selbst aufgrund der bereits bestehenden bauli-
chen Dichte faktisch nicht herstellbar.
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IV. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7. ART DER BAULICHEN NUTZUNG - EINZELHANDEL

Ausgangslage Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 4

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4 wird mittels zeichnerischer Festsetzung ein

sonstiges Sondergebiet groRflachige Einzelhandelsbetriebe festgesetzt.

Mit textlicher Festsetzung ,Teil B wird der zuldssige Anlagentyp wie folgt formuliert:

Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um einen groffldchigen Verbrauchermarkt, als einen einheitlich
geplanten, finanzierten und gebauten Gebdudekomplex mit mehreren Einzelhandelsbetrieben verschie-
dener Art und Gréfe.

Die Nettoverkaufsflichen werden wie folgt begrenzt:

= SB-Warenhaus mit innenstadtrelevanten Sortimenten 2.500 gm Verkaufsflache

= Shops 500 gm Verkaufsflache
= Getrankemarkt 700 gm Verkaufsflache
= Bau- und Gartenmarkt 5.674 gm Verkaufsflache
= Restaurant 600 gm Nutzflache

= Dienstleistungen (Apotheke, Bank,

Sparkasse, Reisebiiro, 0.4) 1.200 gm Nutzflache
Gesamtverkaufsfldche 9.374 gm Verkaufsflidche
Dienstleistungsbereich 1.800 gm Nutzfldche

Mit dem Durchfiihrungsvertrag zum VEP Nr. 4 vom 15.01.1993 werden keine Regelungen hin-

sichtlich der zuldssigen Art der baulichen Nutzung getroffen (siehe Kapitel 3).

Ausgangslage Baugenehmigungen / Bestand

Nach aktueller Rechtsprechung handelt es sich bei der bestehenden baulichen Anlage um ein
faktisches Einkaufszentrum. Der Begriff des Einkaufszentrums wird durch die Baunutzungsver-
ordnung jedoch nicht definiert. Ein Einkaufszentrum im Rechtssinne ist ein von vornherein
einheitlich geplanter, finanzierter, gebauter und verwalteter Gebaudekomplex mit mehreren
Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und GréRe, zumeist verbunden mit Dienstleistungs-
betrieben und Gastronomiebetrieben (BVerwG, Urteil vom 27.04.1990 - 4 C 16.67). Dies ist mit
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dem bestehenden Gebdudekomplex gegeben und wurde durch den damaligen Vorhabens-

und ErschlieBungstrager auch realisiert.

Betriebstypen: Die Art der baulichen Nutzung setzt sich bezogen auf die Betriebe aus SB-
Warenhaus mit Shops, Dienstleistung und Gastronomie in seiner Mall, Ladenzeile, Bau-/ Gar-

tenmarkt zusammen und entspricht den Festsetzungen des VEP Nr. 4.

Verkaufsflachen: Abweichung von den Festsetzungen des VEP Nr. 4 bestehen bezogen auf die

zulassige Art der baulichen Nutzung hinsichtlich der zulassigen Verkaufsflache.

Die zulassige Gesamt-Verkaufsflaiche betragt gemall dem rechtskraftigen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Nr. 4 9.374 m2. Mit Baugenehmigung vom 24.11.1992 (AZ 051892) und Nach-
tragen mit Berichtigungen der bereits genehmigten Flachen vom 05.10.1992 und 25.02.1993
wurde der Neubau eines SB-Warenhauses mit einer Gesamt-Verkaufsflache von ca. 11.554 m?
genehmigt. Die genehmigten Verkaufsflichen haben seinerzeit noch nicht die Flachenanteile
bericksichtigt, die mit der Rechtsprechung des BVerwG (Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 14.04)
spater als Verkaufsflachen hinzuzuziehen sind, so dass nach aktueller Rechtsprechung fiir den

Bestand mittlerweile eine Verkaufsfliche von rund 16.624 m? anzunehmen wiére.

Auf Grundlage der neuen Definition der Verkaufsflache gemaR aktueller Rechtsprechung wird
die zuldssige Gesamtverkaufsfliche gemaR VEP Nr. 4 um rund 7.250 m? GUberschritten. Die
Uberschreitung resultiert im Wesentlichen aus den Anrechnungen der Funktionsflichen als
Verkaufsfliche und fir den Bau-/Gartenmarkt zusatzlich aus dessen Erweiterung und unter

Beriicksichtigung seiner AuRenverkaufsflachen.

Planersetzende stadtebauliche Ordnung nach § 34 BauGB

Mit der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4 , Holz Hollander” findet flr
die Zulassigkeitspriifung § 34 BauGB Anwendung. Hierfir ist in der Abwagung zu prifen, wel-
che stadtebauliche Ordnung und Entwicklung an die Stelle der urspriinglich mit dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan Nr. 4 ,Holz Hollander” vorgesehene treten soll (vgl. OVG Minster,
Urteil vom 08.04.2014 — 2D 43/13, NE). Des Weiteren soll die bestehende stadtebauliche Ord-

nung erhalten bleiben.

Fir die Zulassigkeitsprifung nach § 34 BauGB ist wiederum die Eigenart der ndheren Umge-
bung maBgeblich. Hierfiir sind die tatsachlich vorhandenen baulichen Anlagen und ihre Nut-
zungen maligeblich. Ebenfalls maligeblich ist die auf dem eigenen Grundstiick vorhandene Be-
bauung/Nutzung (stindige Rechtsprechung seit BVerwG, Urteil vom 17.06.1993 — 4C 17.91).
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Die vorhandene Bebauung/Nutzung ist dann zu beriicksichtigen, wenn sie Bestandsschutz ge-
nieBt, entweder weil sie aufgrund einer bestandskraftigen Baugenehmigung entstanden ist
(BVerwG, Beschluss vom 24.05.1988 — 4CB 12.88) oder sie zwar nicht genehmigt wurde oder
genehmigungsfahig war, aber von den zustdndigen Behdrden in der Weise geduldet wurde, die
keinen Zweifel daran lasst, dass sie sich mit dem Vorhandensein abgefunden haben (stdandige
Rechtsprechung seit BVerwG, Urteil vom 06.11.1968 — 4C 31.66). Die vorhandene Bebauung/
Nutzung ist auch dann zu berlicksichtigen, wenn sie das Ergebnis eines nichtigen Bebauungs-
planes ist (standige Rechtsprechung seit BVerwG, Beschluss vom 10.01.1994 - CB 158.93).

Bestand: Bezogen auf den Geltungsbereich des BPlanes 46/2019 ist das bestehende Einkaufs-
zentrum auf dem Grundstick fir die Eigenart der ndheren Umgebung nach § 34 BauGB mal3-
geblich und damit nach Aufhebung des VEP Nr. 4 weiterhin zuldssig. Dies umfasst sowohl die
Verkaufsflache als auch die Kombination von groRflachigen und nicht-gro3flachigen Einzelhan-

delsbetrieben.

Der Bestand gemals aktueller Rechtsprechung ist auch stadtebaulich weiterhin gewiinscht. Der
Standort des Einkaufszentrums ist fester Bestandteil des fortgeschriebenen Zentrenkonzeptes
der Stadt Luckenwalde. Mit dem fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2020)
wird er als Erganzungsstandort eingestuft, der eine bedeutende Versorgungsfunktion fir die
Bevolkerung des gesamten Stadtgebietes und fir den mittelzentralen Verflechtungsbereich

Ubernimmt.

Kiinftige Verdanderungen: Planvorhaben im Nachgang zur Aufhebung des VEP Nr. 4 bzw. nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 46/2019 unterliegen zudem der Zuldssigkeitsprifung
nach § 34 BauGB bzw. § 34 Abs. 3 und 3a BauGB. Danach diirfen mit dem Planvorhaben keine
schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (§ 34 Abs. 3 und 3a BauGB)
oder die verbrauchernahe Versorgung (§ 34 Abs. 3a BauGB) in anderen Gemeinden verbunden

sein.

Nach den Zielen des fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (Entwurf vom
August 2020) ist eine Entwicklung des Einzelhandelsstandortes gewiinscht, allerdings ist die
Entwicklung zentrenrelevanter Sortimente nur dann zuldssig, wenn sie die Funktionsfahigkeit
und die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt (A+B-Zentrum) nicht beschneiden. Dies ist

durch Vertraglichkeitsgutachten zu belegen.

Die planungsrechtliche Umsetzung dieses Zieles erfolgt mittels der nachfolgenden Instrumen-

te.

Stadtebaulicher Vertrag: Eine Erweiterung der genehmigten Gesamtverkaufsflache fir das

Einkaufszentrum als Ganzes (maximal 16.624 m? Verkaufsflache) und eine Erweiterung der be-
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stehenden Gesamtverkaufsflichen fiir zentrenrelevante Sortimente (maximal 2.700 m? Ver-
kaufsflache) und nahversorgungsrelevante Sortimente (maximal 4.100 m? Verkaufsfliche) wird
mittels stadtebaulichen Vertrag vom 18.06.2019/02.12.2019 (§3 Ziffer 2.3) und Nachtrag zum
stadtebaulichen Vertrag vom ....... Oktober 2020 (§ 3 ziffer 4) fir die Zukunft ausgeschlossen.
Zentrenrelevante Sortimente, die zum Bestand hinzutreten, sind kiinftig zudem nur dann zu-
lassig, wenn ihre Vertraglichkeit flr die zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Lucken-
walde oder in anderen Gemeinden nachgewiesen wird. Ausfihrliche Erlduterungen zu diesem

Instrument kann Kapitel 5.2 entnommen werden.

Bebauungsplan T1/2012: Der Bebauungsplan T1/2012 ,Zentrale Versorgungsbereiche® der
Stadt Luckenwalde befindet sich derzeit in Aufstellung und wird mit Vorliegen der Fortschrei-

bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes weiter fortgefihrt.
Ausfihrliche Erlauterungen zu diesem Instrument kdnnen Kapitel 5.2 enthommen werden.

Wihrend der Aufstellung des B-Planes T1/2012 besteht nach § 15 BauGB die Méglichkeit, Bau-
gesuche und Nutzungsanderungen am Erganzungsstandort zuriickzustellen, sofern zu befiirch-
ten ist, dass die Ziele des Bebauungsplanes T1/2012 bzw. des ihm zugrunde liegenden Einzel-

handels- und Zentrenkonzeptes konterkariert werden.

Bauantrag: Mittels Bauantrag vom 12.08.2019 (Eingangsbestatigung 30.08.2019) wird fir das
Einkaufszentrum auf Grundlage des AufmaRes vom 12.11.2018 (Biro 1000hands) der aktuelle
Bestand an
= Gesamtverkaufsflache des Einkaufszentrums als Ganzes (maximal 16.624 m?),
= Gesamtverkaufsflache der zentrenrelevanten Sortimente
= Gesamtverkaufsflache der nahversorgungsrelevanten Sortimente
= Gesamtverkaufsfliche der einzelnen Betriebstypen (SB-Warenhaus, Ldden/Shops, Bau-
/Gartenmarkt) und
= Gesamtverkaufsflache fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente fir die ein-
zelnen Betriebstypen (SB-Warenhaus, Laden/Shops, Bau-/Gartenmarkt) sowie fir je-
weilige Sortimente
= Keine zusatzliche Entwicklungsoption flir zentren- und nahversorgungsrelevante Sorti-

mente

klarstellend ausgewiesen und als zuldssige Obergrenzen bestimmt. Ausfiihrliche Erlauterungen

zu diesem Instrument kdnnen Kapitel 5.2 entnommen werden.

Baulast: Eine bauliche Erweiterung Uber die aktuelle Kubatur des Einkaufszentrums hinaus
wird mittels Baulast bzw. Dienstbarkeit ausgeschlossen. Mit der Eintragung einer Baulast bzw.

Dienstbarkeit erfolgt ein Uberbauungsverbot zum Zwecke der baulichen Erweiterung des
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Hauptgebaudes fir einen um das Hauptgebaude verlaufenden Streifens in einer Breite von
2,5m. Ausfihrliche Erlduterungen zu diesem Instrument kdnnen Kapitel 5.2 enthommen wer-

den.

8. ART DER BAULICHEN NUTZUNG - TANKSTELLE

Ausgangslage Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 4

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird mit Planbildfestsetzung die zuldssige Art der
baulichen Nutzung auf Baumarkt, SB-Warenhaus und Verwaltung beschrankt. Eine Tankstelle

ist danach unzulassig.

Mit dem Durchfihrungsvertrag zum VEP Nr. 4 werden keine Regelungen hinsichtlich der zulas-

sigen Art der baulichen Nutzung getroffen (siehe Kapitel 3).

Ausgangslage Baugenehmigung / Bestand

Die im Bestand vorhandene Tankstelle entspricht nicht den Festsetzungen des VEP Nr. 4.

Mit Baugenehmigung vom 02.09.2002 (AZ 63/05/01592/1) wurde die Errichtung einer Tank-
stelle mit Kassenhaus und Altdlentsorgungsstation auf Grundlage einer Befreiung gemaR § 31
Absatz 2 BauGB von den Festsetzungen des VEP Nr. 4 genehmigt. Mit der Errichtung der Tank-
stelle wurden seinerzeit die Grundzlige der Planung nicht bertihrt, die Abweichung war stadte-
baulich vertretbar und unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Be-

langen vereinbar.

Planersetzende stiadtebauliche Ordnung nach § 34 BauGB

Bestand: Die derzeit im Bestand vorhandene Tankstelle mit Kassenhaus und Altélentsorgungs-
station ist weiterhin MaRgabe fiir die Eigenart der ndheren Umgebung und auf dem Grund-

stlick auch nach Aufhebung des VEP Nr. 4 realisierungsfahig.

Zielstellung: Mit Blick auf das gewerbliche Umfeld waren Tankstellen in Gewerbegebieten eine
nach § 8 Abs. 2 allgemein zuldssige Nutzung. Eine Tankstelle ist flir Standorte von Einkaufszen-

tren allgemein Ublich und soll auch weiterhin am Standort genehmigungsfahig bleiben.

Stadtebaulicher Vertrag: Eine Regelung durch einen stadtebaulichen Vertrag ist nicht erforder-
lich.
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9. ART DER BAULICHEN NUTZUNG - WOHNEN

Ausgangslage Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 4

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird mit Planbildfestsetzung die zuldssige Art der
baulichen Nutzung auf Baumarkt, SB-Warenhaus und Verwaltung beschrankt. Eine Wohnnut-

zung ist danach unzulassig.

Mit dem Durchfihrungsvertrag zum VEP Nr. 4 werden keine Regelungen hinsichtlich der zulas-

sigen Art der baulichen Nutzung getroffen (siehe Kapitel 3).

Ausgangslage Baugenehmigung / Bestand

Die im Bestand vorhandene Wohnnutzung im ersten Obergeschoss entspricht nicht den Fest-

setzungen des VEP Nr. 4.

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 24.11.1992 (AZ 051892) und Folgende wurden

zwei Wohnungen im Obergeschoss als Betriebswohnungen genehmigt.

Planersetzende stadtebauliche Ordnung nach § 34 BauGB

Bestand: Die derzeit im Bestand vorhandene Wohnnutzung als Betriebswohnung ist weiterhin
Malfigabe fir die Eigenart der ndheren Umgebung und auf dem Grundstiick auch nach Aufhe-

bung des VEP Nr. 4 realisierungsfahig.

Zielstellung: Mit Blick auf das gewerbliche Umfeld waren Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen in Gewerbegebieten eine nach § 8 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssige Nut-
zung und soll auch weiterhin am Standort genehmigungsfahig bleiben. Mit Blick auf die be-
nachbart festgesetzten Gewerbe- und Industriegebiete (BPlan Nr. 1 ,Am Frankenfelder Berg“)
sowie auf die Lage unmittelbar am Parkplatz des Vorhabens waren andere Wohnungen als sol-
che fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen mit den gesunden Wohnverhéltnissen nicht ver-

einbar.

Stadtebaulicher Vertrag: Eine Regelung durch einen stadtebaulichen Vertrag ist nicht erforder-
lich.
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10. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

10.1 Grundflachenzahl
Ausgangslage Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 4
Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird mit Planbildfestsetzung fiir das gesamte sons-
tige Sondergebiet eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Weitere Regelungen durch textliche Festset-
zungen (z.B. Uberschreitung der Obergrenze) bestehen nicht.
Bei einer GrundstiicksgroRe von rund 58.010 m? (Grundbuch Stadt Luckenwalde, 19.12.2019)
ist danach eine Grundfliche von maximal 46.408 m? zul3ssig.
Mit dem Durchfiihrungsvertrag zum VEP Nr. 4 vom 15.01.1993 werden keine Regelungen hin-
sichtlich des zulassigen MaRes der baulichen Nutzung getroffen (siehe Kapitel 3).
Ausgangslage Baugenehmigung / Bestand
Im Bestand liegt aktuell eine Grundflache von rund 50.630 m? vor. Dies entspricht einer Uber-
schreitung der zuldssigen GRZ von rund 4.220 m2. Wihrend die GRZ fir die Hauptanlagen in-
nerhalb der Obergrenze gelegen ist, Uberschreitet die GRZ fir die Stellpldtze und Nebenanla-
gen nach § 14 BauNVO die zulissige Obergrenze sowohl durch die Uberschreitung der zulassi-
gen Gesamtgrundflache gemal Festsetzung des VEP Nr. 4 und der Kappungsgrenze nach § 19
Absatz 4 BauNVO als auch bezogen auf die zuldssige Obergrenze von 50% der Hauptanlagen
gemaR § 19 Absatz 4 BauNVO (hier: 50% von 31.126 m?).
Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 24.11.1992 (AZ 051892) und folgende wurde ins-
gesamt eine Grundfldche von rund 50.630 m? genehmigt:
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GRZ (1) gemak Bebauungsplan 0,80
GRZ (1) + GRZ Il (50%) 0,80
BaugrundstiicksgréBe [m#] 58010

GRZ | (Hauptanlage gem3R § 19 Abs. 2 BauNVO)

Grundfidche Einkaufszentrum 15438,034 m?
Grundfliche Tankstelle 546,524 m?
Grundfliche Dachiberstinde, Vordicher > :l_m 578,044 m?
Uberdachung Gartencenter o 2 ?6;,9? m_
Summe aller Grundfldchen (GRZ 1) T 3 i 19502,891 .m’

GRZ Il (Nebenanlagen gemiR § 14 BauNVO und Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO)

Grundfliche Uberdachung Einkaufswagen und Lager Gartencenter, Haltestelle, 329,360 m?
Grundfliche Zufahrten | -1?2'38,21b m?
Grundfliiche Zuwegung | 518,435 m?
Grundflache Stellplitze o 8980,793 m? |
Summe aller Grundflichen (GRZ 11} 31126,804 | m?
Summe aller Grundflichen (1) und (1) 50629,695 | m?
| GRZ | = Summe aller Grundl’;chen (GRZ 1) f GrundstiicksgréRe 0,336
: GRZ Il = Sumn;a aller G_rundﬂiiche-n (GRZ | + 11} / GrundstiicksgriRe 0,873 o
Abbildung 8: GRZ Bestand
Quelle: Kaden Vermessung + Bewertung; Stand August 2019

Planersetzende stadtebauliche Ordnung nach § 34 BauGB

Bestand: Die derzeit im Bestand realisierte Grundflache ist auch weiterhin MaRgabe fiir die Ei-
genart der ndheren Umgebung und auf dem Grundstiick auch nach Aufhebung des VEP Nr. 4

realisierungsfahig.

Zielstellung: Hohere Grundflachen (Gber 0,87) sind dagegen kiinftig nicht mehr zulassig, da es
ihnen an der Vorbildwirkung der eigenen baulichen Anlagen und baulichen Anlagen auf Nach-
bargrundstiicken mangelt. Eine zuséatzliche Erhéhung der Versiegelung ist mit Blick auf die da-
mit verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt und ihrem negativen Einfluss auf das Klima

nicht erwiinscht.

Eine kiinftige Rlicknahme der Versiegelung bis zu einer GRZ von 0,8 ist angesichts der erforder-
lichen Stellplatzversorgung fiir den Ergdanzungsstandort stadtebaulich nicht gewlinscht, zumal
diese bereits nicht den vollen Umfang gemaR Stellplatzsatzung umfasst. Eine Reduzierung der
Hauptanlagen (Einkaufszentrum, Tankstelle) kommt mit Blick auf die Sicherstellung der Funkti-

onsfadhigkeit des Einzelhandelsobjektes und der Tankstelle ebenfalls nicht in Betracht.

Im Ergebnis ist an der bestehenden Grundflache festzuhalten und deren weitere Erhéhung

auszuschlieRen.
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10.2

Baulast: Eine bauliche Erweiterung Uber die aktuelle Kubatur des Einkaufszentrums hinaus
wird mittels Baulast bzw. Dienstbarkeit ausgeschlossen. Mit der Eintragung einer Baulast bzw.
Dienstbarkeit erfolgt ein Uberbauungsverbot zum Zwecke der baulichen Erweiterung des
Hauptgebadudes fir einen um das Hauptgebadude verlaufenden Streifens in einer Breite von
2,5m. Ausfuhrliche Erlduterungen zu diesem Instrument kdnnen Kapitel 5.2 entnommen wer-

den.

Mit dieser wird zugleich eine bauliche Erweiterung des Einkaufszentrums bzw. eine Erhéhung

der GRZ wirksam ausgeschlossen.

Geschossflachenzahl / Vollgeschosse

Ausgangslage Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4

Geschossflachenzahl (GFZ): Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird mit Planbildfest-
setzung fiir das gesamte sonstige Sondergebiet eine GFZ von 1,6 festgesetzt. Weitere Regelun-

gen durch textliche Festsetzungen (z.B. Uberschreitung der Obergrenze) bestehen nicht.

Bei einer GrundstiicksgréRe von rund 58.010 m? (Grundbuch Stadt Luckenwalde, 19.12.2019)

ist danach eine Geschossfliche von maximal 92.816 m? zulissig.

Vollgeschosse: Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird mit Planbildfestsetzung fiir das
sonstige Sondergebiet eine Geschossigkeit von mindestens einem Vollgeschoss bis maximal

drei Vollgeschosse festgesetzt.

Mit dem Durchfiihrungsvertrag zum VEP Nr. 4 werden keine Regelungen hinsichtlich des zulas-

sigen Malles der baulichen Nutzung getroffen (siehe Kapitel 3).

Ausgangslage Baugenehmigung / Bestand

Der Bau-/Gartenmarkt wurde mit einem Vollgeschoss realisiert. Das SB-Warenhaus verfligt
teilweise lber ein zweites Vollgeschoss — begrenzt auf die parkplatzzugewandte Seite — und
ansonsten Uber ein Vollgeschoss. Der Bestand entspricht damit den Festsetzungen des VEP Nr.
4,

In der Addition liegt im Bestand aktuell eine Geschossflache von rund 25.340 m? vor (Kaden
Vermessung + Bewertung; Stand August 2019). Dies entspricht bei einer Grundstiicksgrofie
von rund 58.010 m? (Grundbuch Stadt Luckenwalde, 19.12.2019) einer GFZ von rund 0,44. Die

maximal zuldssige GFZ von 1,6 gemaR VEP Nr. 4 wird damit deutlich unterschritten.
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Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 24.11.1992 (AZ 051892) und Folgende wurde ins-

gesamt eine Geschossfliche von rund 92.820 m? genehmigt.

Planersetzende stiadtebauliche Ordnung nach § 34 BauGB

Bestand: Die derzeit im Bestand vorhandene Geschossflache und Vollgeschossigkeit ist weiter-
hin MaRgabe fir die Eigenart der ndheren Umgebung und auf dem Grundstiick auch nach Auf-

hebung des VEP Nr. 4 realisierungsfahig.

Zielstellung: Hohere Geschossflachen waren kinftig nicht mehr zuldssig, da es ihnen an der
Vorbildwirkung der eigenen baulichen Anlagen und baulichen Anlagen auf Nachbargrundsti-

cken mangelt.

Flr das Einkaufszentrum waére eine hohere Auslastung in der Geschossigkeit und damit in der
Geschossflache uniblich und ist daher kiinftig nicht zu erwarten. Unabhangig davon ist das
Einkaufszentrum in ein gewerbliches Umfeld eingebettet, das durch eingeschossige Gebdude
gepragt wird und fir das nach stadtebaulicher Zielstellung der Stadt fir ein Gewerbegebiet am

Ubergang von Stadtrand zum unbebauten Umfeld gewollt ist.

Stadtebaulicher Vertrag: Mit der Aufhebung entfallt die Moglichkeit, eine hohere Geschossfla-
che bis zur seinerzeit durch den VEP Nr. 4 festgesetzten Obergrenze auszuschopfen. Dies ist
von aktuellen Vorhabentrdger so auch akzeptiert. Mit Nachtrag zu den stadtebaulichen Ver-
tragen vom 18.06.2019 / 02.12.2019 wird der Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss des Be-
bauungsplanes Nr. 46/2019 eine fir sich und alle Rechtsnachfolger verbindliche Erklarung ab-
geben, dass er die Stadt Luckenwalde als Plangeber von jeglichen Schadenersatzanspriichen,

die sich aus dem Bebauungsplan Nr. 46/2019 ergeben kénnten, freistellt.

11. WEITERE ARTEN DER NUTZUNG

11.1 Bauweise
Ausgangslage Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4
Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird mit Planbildfestsetzung fir das gesamte sons-
tige Sondergebiet eine geschlossene Bauweise (g) festgesetzt. Weitere Regelungen durch text-
liche Festsetzungen (z.B. abweichende Bauweise) oder den Durchfiihrungsvertrag zum VEP Nr.
4 (siehe Kapitel 3) bestehen nicht.
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Ausgangslage Baugenehmigung / Bestand

Das Einkaufszentrum wurde in abweichender Bauweise errichtet (geschlossene Bauweise ohne
seitlichen Grenzabstand) und entspricht damit nicht den Festsetzungen des VEP Nr. 4, nach

denen eine geschlossene Bauweise vorgesehen ist.

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 24.11.1992 (AZ 051892) und Folgende wurde fak-

tisch eine abweichende Bauweise genehmigt.

Planersetzende stadtebauliche Ordnung nach § 34 BauGB

Bestand: Die derzeit im Bestand vorhandene abweichende Bauweise ist weiterhin MaRgabe
far die Eigenart der ndheren Umgebung gemall § 34 BauGB und auf dem Grundstiick auch

nach Aufhebung des VEP Nr. 4 realisierungsfahig.

Zielstellung: Flr ein Einkaufszentrum ist die abweichende Bauweise der Regelfall. Eine Reali-
sierung ohne Grenzabstand ist weder fiir diese Lage am Stadtrand Ublich, noch ist sie stadte-
baulich zwingend erforderlich. Das Einkaufszentrum Uberschreitet im Regelfall auch die Grenze
von 50m-Lange, so dass eine offene Bauweise ausscheidet. Dies spiegelt sich auch in den bau-
lichen Anlagen der ndheren Umgebung wider (z.B. M6belmarkt, Autohduser) und ist damit die
pragende Bauweise, an der auch fir das Baugrundstiick stadtebaulich festgehalten werden

soll.

Stadtebaulicher Vertrag: Eine Regelung durch einen stadtebaulichen Vertrag ist nicht erforder-
lich.

12. GRUNFESTSETZUNGEN

Ausgangslage Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 4

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden mit Planbildfestsetzung fir das gesamte
sonstige Sondergebiet verschiedene Festsetzungen zum Ausgleich und zur Kompensation ge-
troffen:

= Flachen fir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

= Einzelbdume in Flachen fir Stellplatze

Weitere Regelungen durch textliche Festsetzungen oder den Durchfiihrungsvertrag zum VEP
Nr. 4 (siehe Kapitel 3) bestehen nicht.
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Ausgangslage Baugenehmigung / Bestand

Die Realisierung der Festsetzungen und die Auspragung im Bestand wurden im Rahmen des
Umweltberichtes eingehend untersucht und sind im Kapitel 19 ausfihrlich dargelegt. Es wird

auf diese Darlegungen verwiesen.

Planersetzende stadtebauliche Ordnung nach § 34 BauGB

Bestand/Zielstellung: Mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 ist kein zusatzlicher Flachenverbrauch
verbunden. Die Wertigkeit der Schutzgliter im Bestand ist anlagebedingt und mit Blick auf die

hohe Versiegelung Gberwiegend gering.

Mit dem B-Plan Nr. 46/2019 werden keine Eingriffe vorbereitet, der Bestand entspricht aber
nicht vollstdndig den Festsetzungen des VEP Nr. 4. Dies stellt sich dar in der zusatzlichen Ver-
siegelung von ca. 4.220 m? Flache, dem Entfall der Vorflut sowie der Anlage von 691 statt 770
Stellplatzen. Da diese Abweichungen allesamt auf bestandskraftigen Baugenehmigungen be-

ruhen, sind diese dennoch nicht als Eingriff zu werten.

Die mit dem VEP Nr. 4 seinerzeit beabsichtigten Funktionen des Vegetationsbestands bzw.
dessen dauerhafte Erhalt, Pflege und Entwicklung lassen sich gemafs § 34 BauGB nicht durch-

setzen.

Stadtebaulicher Vertrag: Zum stddtebaulichen Vertrag vom 18.06./02.12.2019 wurden mit
endabgestimmtem, noch zu unterzeichnendem Nachtrag vom ....... Oktober 2020 (§ 4 ziffer 8)
Verpflichtungen des Vorhabentragers
= zum Erhalt, zur Pflege und Entwicklung der auf dem eigenen Grundstiick bestehenden
Vegetation und
= zu Erganzungspflanzungen in flir den Grundstiickseigentimer zumutbarem MaRe und

= zu einer an die aktuellen Natur- und Artenschutzziele angepasste Standortentwicklung

gemall Umweltbericht dieses Bebauungsplanes festgelegt (siehe Kapitel 20.1). Auf diese wird
an dieser Stelle verwiesen. Mit diesen Vorschlagen werden die oben genannten Punkte ange-
messen bericksichtigt und es bestehen dann aus umweltfachlicher Sicht keine Bedenken ge-

gen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46/2019.
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13. GESICHERTE ERSCHLIERUNG

Mit der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4 ,Holz Hollander” findet fiir
die Zulassigkeitsprifung § 34 BauGB Anwendung. Fir die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist im

Rahmen des § 34 BauGB ebenfalls eine gesicherte ErschlieBRung malgeblich.

13.1 Verkehrliche ErschlieBung: Pkw, Anlieferung

Ausgangslage Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4 wird die verkehrliche ErschlieBung mittels zu-
lassiger Zu- und Ausfahrten festgesetzt. Fir den Kundenverkehr wird eine zentrale Ein- und
Ausfahrt direkt an der Frankenfelder Chaussee, ungefahr auf der Héhe des Einganges des Ein-

kaufszentrums, festgesetzt. Von dort verteilt sich der Kundenverkehr auf die Stellplatze.

Fir die Anlieferung wird ebenfalls eine zentrale Ein- und Ausfahrt direkt an der Frankenfelder
Chaussee, am oOstlichen Rand des Geltungsbereiches zwischen Regenwasservorflut und Tra-
fostation, festgesetzt. Von dort wird der Lieferverkehr an die 6stliche Anlieferung (fir SB-
Warenhaus, Getrankemarkt und Shops in Mall) und im weiteren Verlauf entlang der stidlichen
Grundstiicksgrenze bis zur westlichen Seite des Einkaufszentrums (fiir Bau-/ Gartenmarkt) ge-
fahrt.

Weitere Regelungen durch textliche Festsetzungen bestehen nicht.

Ausgangslage Baugenehmigung / Bestand

Die mit dem VEP Nr. 4 festgesetzten von der Frankenfelder Chaussee miindenden Ein- und
Ausfahrten wurden nicht realisiert. Stattdessen liegen alle Ein- und Ausfahrten aktuell an der
westlichen Grundstiicksgrenze und minden auf die dort gelegene Planstralle (auRerhalb Gel-
tungsbereich VEP Nr. 4 und BP Nr. 46/2019), die ihrerseits an die Frankenfelder Chaussee an-
bindet.

Jeweils eine Ein- und Ausfahrt fir den Kundenverkehr liegt an der PlanstraBe nérdlich und

sudlich der Tankstelle, die durch diese zugleich angebunden wird.

Fir die Anlieferung besteht an der PlanstraRRe eine Ein- und Ausfahrt auf Hohe des sidlichen
Endes des Einkaufszentrums, durch die der Lieferverkehr unmittelbar an die westliche Anliefe-
rung des Einkaufszentrums (fiir Bau-/Gartenmarkt) angebunden ist. Im weiteren Verlauf wird

der Lieferverkehr entlang der siidlichen Grundstilicksgrenze bis zur Ostlichen Seite des Ein-
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kaufszentrums (fiir SB-Warenhaus, Getrankemarkt und Shops in Mall) gefiihrt und fliet von

dort im Regelfall tiber die nordliche Ausfahrt des Kundenverkehrs ab.

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 24.11.1992 (AZ 051892) und Folgende wurde die
bestehende verkehrliche ErschlieBung einschlieRlich Zu-/Ausfahrten wie derzeit im Bestand

vorhanden genehmigt.

Planersetzende stadtebauliche Ordnung nach § 34 BauGB

Bestand: Die derzeit im Bestand vorhandene verkehrliche ErschlieBung ist weiterhin auch nach
Aufhebung des VEP Nr. 4 realisierungsfahig. Dies betrifft auch die Zu- und Abfahrten fir den

Kundenverkehr und Lieferverkehr tiber die PlanstraRe.

Zielstellung: Mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 durch den Bebauungsplan Nr. 46/2019 wird kei-
ne Erweiterung des Einkaufszentrums und der Tankstelle vorbereitet, so dass davon ausgegan-
gen wird, dass die aktuellen Kapazitdten der bestehenden verkehrlichen ErschlieBung fiir die
bestehenden baulichen Anlagen ausreichend dimensioniert sind und die Verkehrsfiihrung auf
dem Grundstiick sowie die Einmindungen der Ein-/Ausfahrten in die PlanstraRe und im weite-
ren Verlauf in die Frankenfelder Chaussee den rechtlichen Anforderungen weiterhin gerecht

wird.
Im Rahmen der Beteiligung wurden durch die Verkehrstrager keine Bedenken geduRert.

Eine kiinftige Veranderung der verkehrlichen ErschlieBung unterliegt dann dem Baugenehmi-
gungsverfahren, im Rahmen dessen die gesicherte ErschlieBung einschlielich der verkehrli-

chen ErschlieBung nachzuweisen ist.

Stadtebaulicher Vertrag: Eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag ist nicht erforderlich.

Baulast: Die mit dem Durchfiihrungsver-
trag fiir die offentliche ErschlieRung ver-
einbarte Herstellung, Kostenverrech-
nung, Eigentumsilbertragung und Wid-
mung der ErschlieBungsanlagen ist noch
nicht vollstandig abgeschlossen (siehe
Kapitel 3.3). Der Durchfiihrungsvertrag
wurde nicht auf den aktuellen Grund-

stlickseigentiimer Ubertragen. Diese sei-

nerzeit fiir die 6ffentliche Erschliefung

Abbildung 9: Planzeichnung

vorgesehene Erschliefungsanlage (Flur- Quelle:REE

Antrag auf Baulasteintragung - Auszug
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stiick 219 der Flur 5 Frankenfelde — griine Markierung) liegt auBerhalb des Geltungsbereiches
des seinerzeitigen VEP Nr. 4 und damit auch auRerhalb des Geltungsbereiches des BPlanes Nr.
46/2019. Diese befindet sich zudem nicht im Eigentum des aktuellen Grundstiickseigentimers
fur die Flachen im Geltungsbereich des BPlanes Nr. 46/2019. Um eine gesicherte ErschlieBung
far das Vorhaben kiinftig sicherzustellen, wurde die Eintragung einer Baulast fir ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Grundstiicke im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes beantragt
(Eingang am 16.12.2019 bei der zustandigen Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Teltwo-
Flaming). lhre rechtsverbindliche Eintragung vor Satzungsbeschluss des B-Planes Nr. 46/2019

ist zwingende Voraussetzung.

13.2 Verkehrliche ErschlieBung: Ruhender Verkehr, Stellplatzflichen, Offentlicher Nahverkehr,
Radverkehr

Ausgangslage Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 4

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4 wird eine dem Einkaufszentrum vorgelagerte
Stellplatzanlage fiir 770 Stellplatze festgesetzt, die zwischen der Frankenfelder Chaussee im

Norden und dem Einkaufszentrum im Siiden gelegen ist.

Ebenfalls wird eine Gliederung der Stellplatze durch Einzelbdume und Griinstreifen mittels
Planbildfestsetzung vorgeschrieben. Diese sind Bestandteil der Ausgleichs- und ErsatzmaR-
nahmen. Weitere Erlduterungen hierzu siehe Umweltbericht (Kapitel 19), auf den an dieser

Stelle verwiesen wird.

Weitere Regelungen durch textliche Festsetzungen (z.B. Beschaffenheit der Befestigung der
Stellplatze und Zufahrten etc.) oder den Durchfiihrungsvertrag zum VEP Nr. 4 (siehe Kapitel 3)

bestehen nicht.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 wird in diesem Bebauungsplan eine Regelung hinsichtlich
der Reduzierung der notwendig nachzuweisenden Stellplatze gemaR § 5 der Stellplatzsatzung
der Stadt Luckenwalde vom 06.12.2005 getroffen. Mit der Festsetzung wird ein nutzungsada-
quates Stellplatzangebot fiir den Standort dauerhaft sichergestellt. Weitere Ausflihrungen

hierzu kénnen Kapitel 6.2 entnommen werden.

Ziel der Stadt Luckenwalde ist es zudem, eine attraktive Erreichbarkeit des Einzelhandels-
Standorts fiir OPNV-Nutzer, Radfahrer und FuRgénger sicher zu stellen. Mit stidtebaulichem
Vertrag vom 18.06./02.12.2019 und endabgestimmtem, noch zu unterzeichnendem Nachtrag
zu diesem stadtebaulichen Vertrag vom ....... Oktober 2020 wird daher der Vorhabentrager

verpflichtet:
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= ein unwiderrufliches Fahrrecht zum Betrieb des Linienbusverkehrs und der Nutzung ei-
ner Bushaltestelle auf dem Parkplatz zugunsten der Verkehrsgesellschaft Teltow-Flaming
GmbH bzw. dem Landkreis Teltow-Flaming als Aufgabentrager fiir den tbrigen 6ffentli-
chen Personennahverkehr im Sinne des OPNV-Gesetzes des Landes Brandenburg einzu-
raumen (die Marktkauf-Haltestelle ist zugleich die Haltestelle der Stadtbuslinie mit dem
zweithochsten Fahrgastaufkommen in der Stadt).

= bequeme, beidseitig benutzbare maximal 18 Fahrradanlehnbiigel in einem Mindestab-
stand von 1 m herzustellen. Hierbei sollen mindestens zwei Fahrradstellplatze entste-
hen, die fiir Fahrrader mit Kinderanhangern geeignet sind. Die Aufstellung erfolgt in Ab-
stimmung mit der Freiwilligen Feuerwehr Luckenwalde, um zu sichern, dass die Zu-
fahrtsmoglichkeiten fir Feuerwehr und Rettungsdienst nicht gestort werden.

= am FulRgdngeriberweg Frankenfelder Chaussee (ehem. FulRgdngerampel) und am FuR-

weg zum FuBgangeriiberweg zwei zusatzliche StralRenleuchten aufzustellen.

Diese MaRBnahmen sind im Hinblick auf die Reduzierung der notwendig nachzuweisenden
Stellplatze gemalR § 5 der Stellplatzsatzung der Stadt Luckenwalde vom 06.12.2005 ebenfalls
erforderlich.

13.3 Ver- und Entsorgung

Ausgangslage Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 4

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4 werden mit Planbildfestsetzung verschiedene

Anschllsse der baulichen Anlage an Strom, Wasser, Schmutzwasser und Gas festgelegt.

Hinzu treten Festsetzungen im Planbild zur Niederschlagsentwasserung (Flache fir Regenwas-

servorflut) und zur Stromversorgung (Flache fiir Trafostation).

Die mit dem Durchfihrungsvertrag zum VEP Nr. 4 vereinbarten Regelungen zur Herstellung,
Kostenverrechnung, Ubernahme und Widmung der Medieninfrastruktur wurde durch den da-

maligen Vorhaben- und ErschlieBungstrager vertragsmaRig erfillt (siehe Kapitel 3).

Ausgangslage Baugenehmigung / Bestand

Die Leitungsmedien der Ver- und Entsorger liegen in der Frankenfelder Chaussee allesamt an.
Teilweise erfolgt der Anschluss in Richtung Siiden an den Zapfholzweg (Regenentwésserung).
Sofern die Medien durch den benachbarten Bebauungsplan Frankenfelde Nr. 1 "Am Franken-
felder Berg" gefiihrt werden (z.B. Schmutzwasser), sind die hierfiir erforderlichen Leitungs-

rechte auf Privatgrundstiicken durch den Bebauungsplan Frankenfelde Nr. 1 "Am Frankenfel-
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der Berg" vorbereitet. Das Einkaufszentrum und die Tankstelle sind voll erschlossen. Die Tra-

fostation wurde realisiert, wenngleich an anderer Stelle.

Das Niederschlagswasser wird anders als im VEP Nr. 4 vorgesehen abgefiihrt. Anstelle der Fla-
che fir die Regenwasservorflut wurden Stellplatze und Zufahrten realisiert. Das Nieder-
schlagswasser wird Uber einen Regenwasserkanal in der PlanstrafRe in Richtung Stden zum
Zapfholzweg geleitet und in der dortigen Vorflut aufgefangen. Von dort wird in das dort vor-

handene Grabensystem eingeleitet.

Planersetzende stadtebauliche Ordnung nach § 34 BauGB

Bestand: Die derzeit im Bestand vorhandene technischen Medieninfrastruktur ist weiterhin
auch nach Aufhebung des VEP Nr. 4 realisierungsfahig. Dies betrifft auch die bauliche Anlage

der Trafostation als Bestandteil der zu sichernden ErschlieBung.

Im Bestand verlaufen derzeit mehrere Leitungen, die auch der Versorgung der sidlich angren-
zenden Grundstiicke (Mobelhaus) dienen, deren Bestandssicherung allerdings tiber Konzessio-

narsvertrage gesichert ist.

Zielstellung: Mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 durch den Bebauungsplan Nr. 46/2019 wird kei-
ne bauliche Erweiterung des Einkaufszentrums, der Tankstelle oder der Trafostation, sondern
eine bauplanungsrechtliche Sicherung der Bestandes vorbereitet, so dass davon ausgegangen
wird, dass die aktuellen Kapazitdaten der bestehenden technischen Medieninfrastruktur fir die

bestehenden baulichen Anlagen ausreichend dimensioniert sind.

Eine etwaige Verdnderung der baulichen Anlagen unterliegt kiinftig dem Baugenehmigungs-
verfahren, im Rahmen dessen die gesicherte ErschlieBung einschliefRlich der technischen Me-
dieninfrastruktur nachzuweisen und eine Beeintrachtigung der vorhandenen Medieninfra-

struktur durch eine etwaige Uberbauung auszuschlieRen ist.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurden seitens der Medientrager keine Bedenken er-

hoben.

Stadtebaulicher Vertrag: Es sind keine Regelungen erforderlich.

14. BESONDERE BERUCKSICHTIGUNG DES EIGENTUMSSCHUTZES
Mit der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4 , Holz Hollander” findet flr
die Zulassigkeitspriifung kinftig § 34 BauGB Anwendung. Hierfir ist in der Abwagung zu pri-
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fen, welche Belange des Grundstiickseigentiimers hierdurch berihrt sind (vgl. OVG Minster,
Urteil vom 08.04.2014 — 2D 43/13, NE).

14.1 Auswirkungen auf Gebaudebestand

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke. Mit der
Aufhebung des VEP Nr. 4 wird fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 46/2019 nicht

in den Gebaudebestand reduzierend eingegriffen.

Aus dem Bebauungsplan Nr. 46/2019 resultiert auch kein Eingriff auf den Geb3dudebestand an-

grenzender Grundstiicke.

Abwéagungsrelevante Auswirkungen auf den Gebaudebestand sind weder auf den Grundstii-

cken innerhalb des Geltungsbereiches noch fiir die angrenzenden Grundstiicke zu erwarten.

14.2 Auswirkungen auf Art und MaR der baulichen Nutzung

Wird die zuldssige Nutzung eines Grundstiicks aufgehoben und tritt dadurch eine nicht nur
unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks ein, kann der Eigentiimer nach MaRgabe des

§ 42 BauGB eine angemessene Entschadigung in Geld verlangen.

Zulassige Verkaufsflache & Sortimente

Bestand: Mit der Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Nr. 4 sollen baugeneh-
migungsrechtliche Vollzugshemmnisse aus scheinbar entgegenstehenden Festsetzungen besei-

tigt werden (siehe Kapitel 5).

Mit der fortentwickelten Rechtsprechung zur Definition des Begriffs der Verkaufsflache waren
zusatzliche Funktionsflichen in die mit dem VEP festgesetzten Obergrenzen fir die zuldssige
Verkaufsflaichen einzubeziehen (etwa Gange, Kassenzonen, Flichen fir Einkaufswagen, Fla-
chen fur die vom Kunden begehbare Pfandriickgabe etc.), die bei der Aufstellung des VEP Nr. 4
noch unbericksichtigt geblieben sind. Damit umfassen die festgesetzten Obergrenzen fir die
zulassige Verkaufsflache nach Abzug der zusatzlich zu beriicksichtigenden Funktionsflachen ei-
ne deutlich geringere zuldssige Netto-Verkaufsfliche fir die reine Warenaufstellung als ur-
springlich mit den Festsetzungen beabsichtigt, sowohl bezogen auf die zuldssige Gesamtver-
kaufsflache, als auch bezogen auf nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente. Die ur-
spriinglich zugrunde gelegte Verkaufsflachendefinition war zugleich Grundlage fiir die seiner-
zeitigen Bauantrage und darauf fuRenden Baugenehmigungen. Mit der Aufhebung des VEP Nr.

4 bestimmt sich die zuldssige Verkaufsflache aus den bestandskraftigen Baugenehmigungen.
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Aus diesen ergeben sich mit Blick auf die nach Rechtsprechung mittlerweile zu bertcksichti-
genden Funktionsflachen deutlich hohere zulassige Verkaufsflaichen als mit den Obergrenzen
des VEP Nr. 4.

Mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 leitet sich die Zulassigkeit der Verkaufsfliche aus dem Be-
stand, also aus der héheren Verkaufsflache gemaR aktueller Rechtsprechung 2005 bzw. Einzel-
handelserlass des Landes Brandenburg 2014 ab. Hierdurch setzt die urspriingliche Flexibilitat
in der Angebotszusammensetzung und zugleich eine Erhéhung der zuldssigen Gesamtverkaufs-

flache gegenliber den engeren Auslegung gemaR VEP Nr. 4 ein.

Kiinftige Beschrankungen: Eine Erweiterung der genehmigten Gesamtverkaufsflache fiir das
Einkaufszentrum als Ganzes (maximal 16.624 m?* Verkaufsfliche) und eine Erweiterung der be-
stehenden Gesamtverkaufsflichen fiir zentrenrelevante Sortimente (maximal 2.700 m? Ver-
kaufsflache) und nahversorgungsrelevante Sortimente (maximal 4.100 m? Verkaufsfliche) wird
mittels stiddtebaulichen Vertrag vom 18.06.2019/02.12.2019 (§3 Ziffer 2.3) und endabge-
stimmten, noch zu unterzeichnenden Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag vom ....... Oktober
2020 (§ 3 Ziffer 4) fur die Zukunft ausgeschlossen. Zentrenrelevante Sortimente, die zum Be-
stand hinzutreten, sind kinftig zudem nur dann zuldssig, wenn ihre Vertraglichkeit fiir die
zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Luckenwalde oder in anderen Gemeinden nach-
gewiesen wird. Ausfiihrliche Erlauterungen zu diesem Instrument kann Kapitel 5.2 entnommen

werden.

Nach den Zielen des fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (Entwurf vom
August 2020) ist eine Entwicklung des Einzelhandelsstandortes zwar gewinscht, allerdings ist
die Entwicklung zentrenrelevanter Sortimente nur dann zulassig, wenn sie die Funktionsfahig-
keit und die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt (A+B-Zentrum) nicht beschneiden. Dies

ist durch Vertraglichkeitsgutachten zu belegen.

Eine kiinftige Erweiterung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wirden im
Nachgang zur Aufhebung des VEP Nr. 4 bzw. nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr.
46/2019 der Zulassigkeitsprifung nach § 34 BauGB bzw. § 34 Abs. 3 und 3a BauGB unterliegen.
Danach dirfen mit dem Planvorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche (§ 34 Abs. 3 und 3a BauGB) oder die verbrauchernahe Versorgung (§ 34 Abs.
3a BauGB) in anderen Gemeinden verbunden sein. Mit dem Selbstbindungsbeschluss zum
fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist dieses Entwicklungskonzept abwa-

gungserheblicher Belang und bei der Bewertung der Auswirkungen mit heranzuziehen.

Die planungsrechtliche Umsetzung dieser Begrenzung der zentren- und nahversorgungsrele-

vanten Sortimente wird zudem mittels Bebauungsplan T1/2012 ,Zentrale Versorgungsberei-
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che” der Stadt Luckenwalde erfolgen, der sich derzeit in Aufstellung befindet und mit Vorlie-
gen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes weiter fortgefiihrt wird. Der
Geltungsbereich des VEP Nr. 4 und die Anpassung seiner Festsetzungen an die Ziele des fortge-
schriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes und des rechtswirksamen stadtebaulichen
Vertrages (mit Nachtragen) ist Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens Nr. T1/2012. In der

Zusammenschau ergibt sich daraus keine Schlechterstellung des Grundstiickseigentiimers.

Geschossflachenzahl

Mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 entfallt die Moglichkeit, eine hohere Geschossflache bis zur

seinerzeit durch den VEP Nr. 4 festgesetzten Obergrenze auszuschopfen.

Stadtebaulicher Vertrag

Mit stadtebaulichem Vertrag vom 18.06.2019 / 02.12.2019 zum Bebauungsplan Nr. 46/2019
bzw. mit endabgestimmtem, noch zu unterzeichnendem Nachtrag vom ....... Oktober 2020
werden mehrere Regelungen getroffen, wie etwa (Auswahl):
= Festlegung der zuldssigen Gesamtverkaufsflache fir das Einkaufszentrum als Ganzes und
zuldssigen Gesamtverkaufsflachen fiir zentrenrelevante Sortimente und nahversor-
gungsrelevante Sortimente sowie eine Feindifferenzierung der Obergrenzen fiir zen-
trenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente. Zentrenrelevante Sortimente,
die zum Bestand hinzutreten, sind kiinftig zudem nur dann zuldssig, wenn ihre Vertrag-
lichkeit fir die zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Luckenwalde oder in ande-
ren Gemeinden nachgewiesen wird.
= Verpflichtung zur Eintragung einer Baulast fir ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Grundstiicke im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes.
= Verpflichtung zur Eintragung einer Baulast bzw. Dienstbarkeit fiir einen um das Haupt-
gebaude verlaufenden Streifens in einer Breite von 2,5m, der nicht zum Zwecke der
baulichen Erweiterung des Hauptgebadudes bebaut werden darf. Nicht umfasst von
dem Uberbauungsverbot wird die Uberbauung mit Nebengeb&uden, die nicht unmit-
telbar dem Verkauf dienen, oder Nebenanlagen wie etwa Stellplatze.
= Verpflichtung zum Erhalt, zur Pflege und Entwicklung der bereits bestehenden Vegetati-

on und der Ersatzpflanzungen und Ergdanzungspflanzungen gemall Umweltbericht.

Verbindliche Erklarung des Vorhabentragers und fiir alle seine Rechtsnachfolger, dass er
die Stadt Luckenwalde als Plangeber von jeglichen Schadenersatzanspriichen, die sich

aus dem Bebauungsplan Nr. 46/2019 ergeben kdnnten, freistellt.
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14.3

Fazit

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke. Mit der
Aufhebung des VEP Nr. 4 setzt fiur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 46/2019 die
urspringliche Flexibilitat in der Angebotszusammensetzung und zugleich eine Erhéhung der
zuldssigen Gesamtverkaufsflache gegentiber den engeren Auslegung gemafll VEP Nr. 4 ein. Des
Weiteren erfolgt die Aufhebung des VEP Nr. 4 mit dem Ziel, formale und materielle Mangel
des VEP Nr. 4 zu beseitigen und Hemmnisse einer baugenehmigungsrechtlichen Zuldssigkeit
aufgrund einer veranderten Rechtsprechung (erweiterte Verkaufsflachendefinition) und mitt-
lerweile funktionsloser Festsetzungen des VEP Nr. 4 zu beseitigen. Zuséatzlich wird die Erschlie-
RBung des Vorhabengrundstiicks mittels Baulast gesichert. In der Zusammenschau ist eine Bes-

serstellung des Grundstiickseigentiimers verbunden.

Flr die weiteren Bestandteile des MaRes der baulichen Nutzung erfolgen keine Reduzierungen
durch die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 46/2019.

Weitere Inhalte des VEP Nr. 4

Fir die weiteren Inhalte des VEP Nr. 4 liegen bestandskraftige Baugenehmigungen vor, welche
die Grundlage fir die kiinftige Beurteilung nach § 34 BauGB bilden. Eine Schlechterstellung des

Grundstiickseigentliimers ist hiermit nicht verbunden.

15. AUSWIRKUNGEN DER ZULASSIGEN NUTZUNGEN
15.1 Auswirkungen auf die Umwelt (im Sinne § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz)
Immissionen, die nach Art, Ausmal} oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren (§
3 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz) sind im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichti-
gen. Der Begriff der Immissionen umfasst nach (§ 3 Abs. 2 Bundes-Immissionsschutzgesetz) auf
Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und
sonstige Sachgiter einwirkende
= Luftverunreinigungen
= Gerdusche
= Erschitterungen
= Licht, Warme, Strahlen und
= dhnliche Umwelteinwirkungen.
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Zu den schadlichen Umwelteinwirkungen nach § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz zahlen bei
der vorliegenden Einzelhandelseinrichtung insbesondere Immissionen durch Warenlieferun-
gen, Haustechnik, Einkaufswagen(sammelboxen) oder durch den ruhenden Verkehr (Parkplat-
ze/Stellflachen), wie z.B. durch Tlrenschlagen, Anlassen des Motors, Stimmengewirr, An- und

Abfahrgerdusche, Verladebetrieb.

Beachtenswerte schadliche Umwelteinwirkungen waren dann zu befiirchten, wenn eine Erh6-
hung der Immissionen einsetzen wiirde. Dies ware theoretisch denkbar, wenn sich die Attrak-
tivitat des Einkaufszentrums gegeniber dem Bestand erhéhen und aus dieser dann eine héhe-
re Frequenz im Kundenverkehr und Anlieferverkehr resultieren wiirde. Eine solche Attraktivi-
tatssteigerung ware bei diesem Einkaufszentrum vorrangig durch eine Erweiterung des Ein-
kaufszentrums sowohl insgesamt als auch flir nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante
Sortimente denkbar. Eine solche Erweiterung ist jedoch weder fir die Aufhebung des VEP Nr. 4
durch den Bebauungsplan Nr. 46/2019 noch durch die planersetzende stidtebauliche Ordnung

nach § 34 BauGB zu erwarten.

Bei dem vorhandenen Einkaufszentrum handelt es sich um eine seit Mai 1994 in Betrieb be-

findliche, bestehende Anlage, die auf bestandskraftigen Baugenehmigungen basiert.

Mit dem Aufhebungs-Bebauungsplan Nr. 46/2019 werden keine Festsetzungen lber die Zulis-

sigkeit von Verkaufsflachen getroffen. Daher ist mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 durch den
Aufhebungs-Bebauungsplan Nr. 46/2019 eine Erweiterung des Einkaufszentrums sowohl ins-
gesamt als auch fiir nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente tGber den ak-
tuellen Bestand nicht verbunden, so dass die bisherigen Emissionen auf dem bestehenden Ni-

veau verbleiben werden.

Planersetzende stadtebauliche Ordnung nach § 34 BauGB:

Im Nachgang zur Aufhebung des VEP Nr. 4 bzw. nach Planreife gemaR § 33 BauGB bzw. nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 46/2019 bliebt eine Erweiterung der genehmigten Ver-
kaufsflache des Einkaufszentrums sowohl insgesamt als auch fiir nahversorgungsrelevante und
zentrenrelevante Sortimente ebenfalls ausgeschlossen. Dies wird iber mehrere Instrumente
sichergestellt (Bauantrag/ Baugenehmigung, Bebauungsplan T1/2012, Stadtebaulicher Vertrag
samt Nachtragen, Baulast bzw. Dienstbarkeit). Weitere Ausfiihrungen zu den Instrumenten

kénnen Kapitel 5.2 entnommen werden.

Einzelhandelseinrichtungen sind des Weiteren den nicht genehmigungsbediirftigen Anlagen
gleichgestellt. Dem Landesamt fiir Umwelt liegen zudem keine Blrgerbeschwerden im Zu-

sammenhang mit dem Betrieb der nicht genehmigungsbedirftigen Anlagen vor, auch sind im
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Bestand keine schutzwiirdigen Nutzungen (Wohnnutzungen) innerhalb eines Mindestabstan-

des von ca. 300 m vertreten.

Im Geltungsbereich des viele Jahre nach Inbetriebnahme des Einkaufszentrums rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 1 ,,Am Frankenfelder Berg” Anderung Neue Bergsiedlung” sind jedoch
noch nicht realisierte Wohnnutzungen in einem Abstand von 250 — 300 m Abstand zur Anliefe-
rung und ca. 220 m zum 0stlichen Ende des Parkplatzes zuldssig. In diesem Bebauungsplan sind
bereits passive Schallschutzmallnahmen festgesetzt worden, deren Ziel es vor allem ist, die
sensible Wohnnutzung vor dem Verkehrslarm der Frankenfelder Chaussee tags und nachts zu
schitzen. Die Frankenfelder Chaussee liegt deutlich ndher an der noch nicht realisierten
Wohnnutzung als die bestehende Einzelhandelsanlage. Dariiber hinaus wurden die festgesetz-
ten SchallschutzmaBnahmen fiir eine deutlich starkere Verkehrsbelastung der Frankenfelder
Chaussee vorgesehen, da diese zum Zeitpunkt der Festsetzung noch als LandesstralRe fungierte
und die jetzige LandesstralRe, der Zapfholzweg, noch nicht existierte. Weiterhin werden die
angrenzenden Bereiche des Marktkauf-Parkplatzes selbst bei Spitzenauslastung nicht benutzt.
Die Anlieferung und die Nutzung des Parkplatzes beschrankt sich auRerdem im Wesentlichen
auf den Tageszeitraum. Deshalb kann davon ausgegangen werden, dass die im Bebauungsplan
Nr. 1 festgesetzten SchallschutzmaBnahmen ausreichend dimensioniert sind, um auch die

durch die Einzelhandelsnutzung verursachten Immissionen zu dammen.

Flir anderweitige Attraktivitdtssteigerungen des Einkaufszentrums, etwa durch eine verbesser-
te verkehrliche Anbindung des Standortes (z.B. an den Zapfholzweg), gelten die vorstehenden
Ausfliihrungen entsprechend. Im Bestand sind keine schutzwirdigen Nutzungen (Wohnnutzun-
gen) innerhalb eines Mindestabstandes von ca. 300 m vertreten und fir die noch nicht reali-
sierte Wohnnutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 sind ausreichend di-

mensionierte SchallschutzmaBnahmen festgesetzt worden.

Ausgehend von Art und Umfang der geplanten Sicherung des Einzelhandelsstandortes wird
nach jetzigem Kenntnisstand dem Verschlechterungsverbot entsprochen. Im Ergebnis kénnen
schadliche Umwelteinwirkungen flr schutzwiirdige Nutzungen sowohl fiir die Aufhebung des
VEP Nr. 4 durch den Bebauungsplan Nr. 46/2019 als auch fir die planersetzende stidtebauli-
che Ordnung nach § 34 BauGB ausgeschlossen werden (siehe Stellungnahme Landesamt fiir
Umwelt vom 18.02.2020).

Es gelten die Betreiberpflichten gemaR § 22 BImSchG.

15.2 Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung
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Technische Infrastruktur: Flr das bestehende Einkaufszentrum liegen alle Medien der techni-
schen Infrastruktur am Grundstiick an. Erganzungen der technischen Infrastruktur sind als Fol-
ge der Aufhebung des VEP Nr. 4 durch den Bebauungsplan Nr. 46/2019 nicht erforderlich. Be-

standsleitungen fir stdlich angrenzende Grundstiicke sind gesichert (siehe Kapitel 13.3)

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurden seitens der Medientrager keine Bedenken er-

hoben.

Soziale Infrastruktur: Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur sind mit dem bestehenden
Einkaufszentrum als Folge der Aufhebung des VEP Nr. 4 durch den Bebauungsplan Nr. 46/2019

nicht verbunden.

15.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Kunden- und Lieferverkehr

Mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 durch den Bebauungsplan Nr. 46/2019 wird keine Erweite-
rung des Einkaufszentrums und der Tankstelle vorbereitet. Eine Erhéhung des Kunden- und
Lieferverkehrs kann daher ausgeschlossen werden. Auswirkungen auf das 6ffentliche StraRen-

verkehrsnetz, die Gber die bestehende Situation hinausreichen, werden daher nicht einsetzen.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurden seitens der Verkehrstrager keine Bedenken er-

hoben.

Eine kiinftige Veranderung der verkehrlichen ErschlieBung unterliegt dann dem Baugenehmi-
gungsverfahren, im Rahmen dessen die gesicherte ErschlieBung einschlielich der verkehrli-

chen ErschlieBung nachzuweisen ist.

Fur die aktuelle verkehrliche ErschlieBung wird davon ausgegangen, dass diese fiir die beste-
henden baulichen Anlagen ausreichend dimensioniert ist und die Verkehrsfiihrung auf dem
Grundstiick sowie die Einmindungen der Ein-/Ausfahrten fir den Kundenverkehr und Liefer-
verkehr in die PlanstraBe und im weiteren Verkauf in die Frankenfelder Chaussee den rechtli-
chen Anforderungen entspricht und diesen weiterhin gerecht wird. Detailliertere Ausfiihrun-

gen zur Bestandssituation kdnnen Kapitel 13.1 entnommen werden.

Diese bestehende verkehrliche ErschlieBung wurde mit Baugenehmigung vom 24.11.1992 (AZ
051892) einschlieRlich Zu-/Ausfahrten genehmigt.
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15.4

Ruhender Verkehr & Stellplatze

Der Stellplatzbedarf ist gemaR § 52 BbgBO auf dem eigenen Grundstiick zu decken und soll am

Ergdanzungsstandort in Form eines oberirdischen Parkplatzes nachgewiesen werden.

Die Stellplatzanlage umfasst aktuell rund 691 Stellpldtze. Die laut Stellplatzsatzung der Stadt
Luckenwalde vom 10.03.2006 nachzuweisenden Stellplatze kénnen angesichts der aktuellen
baulichen Dichte und GrundstiicksgrofRe nicht vollstandig auf dem Grundstiick untergebracht
werden. Zudem zeigen die Erfahrung in den vergangenen Jahren, dass die aktuelle Stellplatz-
anlage mit rund 691 Stellplatzen selbst in den Spitzenzeiten des Einkaufs (Freitags, Samstags
und Abendstunden an Wochentagen sowie in der Vorweihnachtszeit) nicht vollstéandig ausge-

lastet ist.

Der Erganzungsstandort soll nach den Zielen des fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes (Entwurf vom August 2020) weiterhin seine Funktion fir die Versorgung der
Stadtbevolkerung und Umlandbevolkerung aus dem Mittelbereich des Mittelzentrums Lu-
ckenwalde wahrnehmen. Obwohl diese den Ergdnzungsstandort vorrangig mit dem PKW an-
steuern, weist die Stellplatzanlage in den Spitzenzeiten freie Kapazitdten auf. Insoweit ist da-
von auszugehen, dass der Erganzungsstandort seine Versorgungsfunktion auch mit einem

Stellplatzangebot von rund 691 Stellpldatzen wahrnehmen kann.

Weitere Ausfiihrungen hierzu siehe Kapitel 6.2

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Ergdanzungsstandort: Mit dem fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird der
Standort Falkenfelder Chaussee als Ergdnzungsstandort (Sondergebiet des groRflachigen Ein-
zelhandels) — analog zu dessen Urfassung vom November 2010 - festgelegt und ist damit wei-
terhin fester Bestandteil des Zentrenkonzeptes der Stadt Luckenwalde. Seine Aufgabe ist es,
gesamtstadtische sowie regionale Versorgungsfunktionen zu Gbernehmen und er ist damit
wichtiger Trager mittelzentraler Versorgungsfunktion der Stadt Luckenwalde. Dieser besitzt ei-
ne hohe Anziehungskraft flir autoorientierte Kunden. Auch kiinftig soll sich der Standort auf
Nachfragesegmente konzentrieren, die von den zentralen Versorgungsbereichen nicht Gber-
nommen werden kdnnen, hierzu zahlen Nachfragesegmente des autoorientierten Wochenbe-
darfs, gebunden durch das SB-Warenhaus, sowie Segmente der fachmarktorientierten Nach-

frage im Bereich Bauen und Wohnen (Seite 70).

Steuerungsziele: Hierfir ist gemaR Handlungsschwerpunkt 3 eine zukunftsfahige Weiterent-
wicklung der Angebotsstruktur der Einzelhandelsstandorte zu unterstitzen. Fiir zentrenrele-
vante Sortimente gilt dies aber nur unter der Voraussetzung, dass die Funktionsfahigkeit und
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die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt (A+B-Zentrum) nicht beschnitten werden. Der
Nachweis einer zur Innenstadt vertraglichen Weiterentwicklung ist deshalb zwingend zu fiih-
ren (Seite 84).

Weitere Ausfiihrungen zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept kdnnen Kapitel 0 entnommen

werden.

Die Erweiterung der Gesamtverkaufsflache fiir das Einkaufszentrum als Ganzes sowie eine Er-
weiterung der Gesamtverkaufsflachen fir zentrenrelevante Sortimente und nahversorgungsre-
levante Sortimente wird zudem mittels des stadtebaulichen Vertrages (samt Nachtrag) zum B-
Plan Nr. 46/2019 und durch Eintragung einer Baulast bzw. Dienstbarkeit fir die Zukunft ausge-

schlossen.

Zentrale Versorgungsbereiche: Eine Beeintrachtigung der Entwicklung und Funktionsfahigkeit
zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt Luckenwalde oder in benachbarten zentralen Or-
ten (wie Mittelzentren Jiterbog, Beelitz, Ludwigsfelde, Bad Belzig und Zossen) wiirde nur dann
einsetzen, wenn sich die Attraktivitdt des Einkaufszentrums gegeniiber dem aktuellen Bestand
erhohen wiirde. Dies ware zu erwarten bei einer Erweiterung der Verkaufsflache des Einkaufs-
zentrums insgesamt oder /und bei einer Erweiterung der Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante

oder nahversorgungsrelevante Sortimente.

Mit dem B-Plan Nr. 46/2019 werden keine Festsetzungen Uber die Zuldssigkeit von Verkaufs-
flichen getroffen. Mittels stadtebaulichem Vertrag vom 18.06.2019/02.12.2019 (§3 Ziffer 2.3)
und endabgestimmtem, noch zu unterzeichnendem Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag
vom ....... Oktober 2020 (§ 3 Ziffer 4) wird zudem die aktuelle Gesamtverkaufsflache

= des Einkaufszentrums als Ganzes (maximal 16.624 m?* Verkaufsflache)

= der zentrenrelevanten Sortimente (maximal 2.700 m? Verkaufsfliche) und

= nahversorgungsrelevanten Sortimenten (maximal 4.100 m® Verkaufsfliche) festge-
schrieben.

= Zentrenrelevante Sortimente, die zum Bestand hinzutreten, sind kiinftig zudem nur
dann zulassig, wenn ihre Vertraglichkeit fiir die zentralen Versorgungsbereiche in der

Stadt Luckenwalde oder in anderen Gemeinden nachgewiesen wird.

Daher ist mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 durch den Bebauungsplan Nr. 46/2019 eine Erwei-
terung des Einkaufszentrums sowohl insgesamt als auch fiir nahversorgungsrelevante und zen-
trenrelevante Sortimente Uber den aktuellen Bestand nicht verbunden, so dass die Wechsel-
wirkungen auf dem bestehenden Niveau verbleiben. Eine Beeintrachtigung der Entwicklung
und Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in benachbarten zentralen Orten oder

der verbrauchernahen Versorgung in benachbarten Gemeinden ist daher aus der Aufhebung
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des VEP Nr. 4 resultierend ausgeschlossen. Insoweit ist die Aufhebung des VEP Nr. 4 auch ver-
einbar mit dem raumordnerischen Beeintrachtigungsverbot gemaR Ziel 2.7 LEP HR (siehe hier-

zu auch Kapitel 2.1- Raumordnung).

Planersetzende stadtebauliche Ordnung nach § 34 BauGB

Planvorhaben im Nachgang zur Aufhebung des VEP Nr. 4 bzw. nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes Nr. 46/2019 unterliegen der Zulassigkeitsprifung nach § 34 BauGB bzw. § 34 Abs. 3
und 3a BauGB. Danach diirfen mit dem Planvorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche (§ 34 Abs. 3 und 3a BauGB) oder auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung (& 34 Abs. 3a BauGB) in der Stadt Luckenwalde und anderen Gemeinden verbunden
sein. Eine Priifung des raumordnerischen Beeintrachtigungsverbotes nach Ziel 2.7 LEP HR er-

folgt daher mittelbar im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Bei dem seit Mai 1994 bestehenden Einkaufszentrum handelt es sich um einen Standort, der
die zentralen Versorgungsbereiche Luckenwaldes ergédnzt und seit mehr als zwei Jahrzehnten
im Markt vertreten ist. Der aktuelle Bestand des Einkaufszentrums ist nach Einschatzung des
fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (Entwurf vom August 2020) ohne ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet
oder zentrale Orte des Umlandes und wurde daher als Erganzungsstandort in das Zentrensys-
tem der Stadt Luckenwalde aufgenommen, so wie dies bereits in dessen Urfassung vom No-

vember 2010 der Fall war.

Dass kiinftig eine Erweiterung der genehmigten Verkaufsflache des Einkaufszentrums sowohl
insgesamt als auch fiir nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente ausge-
schlossen bleibt, wird insbesondere Uber den stadtebaulichen Vertrag (samt Nachtrag) sowie
Uber weitere Instrumente sichergestellt (Bauantrag, Bebauungsplan T1/2012, Baulast- bzw.
Dienstbarkeitseintragung) - weitere Ausfiihrungen zu den vorstehenden Instrumenten kénnen

Kapitel 5.2 entnommen werden.

Eine ausfuhrliche Darlegung der ausbleibenden Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Luckenwalde und benachbarten zentralen Orte erfolgt in Kapitel 2.1 unter

»Raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot (Ziel 2.7 LEP HR)".

Im Ergebnis sind auch auf Grundlage des § 34 BauGB negative stidtebauliche Auswirkungen
flir die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Luckenwalde und benachbarten Stad-

te/Gemeinden ausgeschlossen.
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15.5

In der Zusammenschau besteht eine Vereinbarkeit mit dem raumordnerischen Beeintrachti-
gungsverbot bzw. Ziel 2.7 LEP HR sowohl fiir die Aufhebung an sich als auch fir die darauffol-
gende planersetzende Zulassigkeit nach § 34 BauGB.

Auswirkung auf die Versorgung der Bevélkerung

Erganzungsstandort: Siehe Erlauterungen im vorstehenden Kapitel 15.4.
Steuerungsziele: Siehe Erlauterungen im vorstehenden Kapitel 15.4.

Nahversorgungslagen: Eine Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung in der Stadt
Luckenwalde oder in benachbarten Gemeinden wiirde dann einsetzen, wenn sich die Attrakti-
vitdt des Einkaufszentrums gegeniiber dem aktuellen Bestand erhdhen wiirde. Dies wére zu
erwarten bei einer Erweiterung der Verkaufsflache des Einkaufszentrums insgesamt oder/ und

bei einer Erweiterung der Verkaufsflache flr nahversorgungsrelevante Sortimente.

Mit dem BPlan Nr. 46/2019 werden keine Festsetzungen Uber die Zuléssigkeit von Verkaufsfla-
chen getroffen. Mittels stadtebaulichem Vertrag vom 18.06.2019/02.12.2019 (§3 Ziffer 2.3)
und endabgestimmtem, noch zu unterzeichnendem Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag
vom ....... Oktober 2020 (§ 3 Ziffer 4) wird zudem die aktuelle Gesamtverkaufsflache

= des Einkaufszentrums als Ganzes (maximal 16.624 m?* Verkaufsfliche)

= der zentrenrelevanten Sortimente (maximal 2.700 m? Verkaufsfliche) und

= nahversorgungsrelevanten Sortimenten (maximal 4.100 m? Verkaufsfliche) festge-
schrieben.

= Zentrenrelevante Sortimente, die zum Bestand hinzutreten, sind kinftig zudem nur
dann zulassig, wenn ihre Vertraglichkeit fiir die zentralen Versorgungsbereiche in der

Stadt Luckenwalde oder in anderen Gemeinden nachgewiesen wird.

Daher ist mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 durch den Bebauungsplan Nr. 46/2019 eine Erwei-
terung des Einkaufszentrums sowohl insgesamt als auch fiir nahversorgungsrelevante Sorti-
mente Uber den aktuellen Bestand nicht verbunden, so dass die Wechselwirkungen auf dem
bestehenden Niveau verbleiben. Eine Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung in
benachbarten Gemeinden ist daher aus der Aufhebung des VEP Nr. 4 resultierend ausge-
schlossen. Insoweit ist die Aufhebung des VEP Nr. 4 auch vereinbar mit dem raumordnerischen

Beeintrachtigungsverbot gemal Ziel 2.7 LEP HR (siehe hierzu auch Kapitel 2.1- Raumordnung).

Planersetzende stadtebauliche Ordnung nach § 34 BauGB

Planvorhaben im Nachgang zur Aufhebung des VEP Nr. 4 bzw. nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes Nr. 46/2019 unterliegen der Zuldssigkeitsprifung nach § 34 BauGB bzw. § 34 Abs. 3
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15.6

und 3a BauGB. Danach diirfen mit dem Planvorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche (§ 34 Abs. 3 und 3a BauGB) oder auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung (§ 34 Abs. 3a BauGB) in der Stadt Luckenwalde und anderen Gemeinden verbunden
sein. Eine Priifung des raumordnerischen Beeintrachtigungsverbotes nach Ziel 2.7 LEP HR er-

folgt daher mittelbar im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Bei dem bestehenden Einkaufszentrum handelt es sich um einen Standort, der die zentralen
Versorgungsbereiche Luckenwaldes erganzt und seit mehr als zwei Jahrzehnten im Markt ver-
treten ist. Der aktuelle Bestand des Einkaufszentrums ist nach Einschatzung des fortgeschrie-
benen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (Entwurf vom August 2020) ohne negative stad-
tebauliche Auswirkungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet oder zentralen
Orte des Umlandes und wurde daher als Erganzungsstandort in das Zentrensystem der Stadt
Luckenwalde aufgenommen, so wie dies bereits in dessen Urfassung vom November 2010 der

Fall war.

Dass kiinftig eine Erweiterung der genehmigten Verkaufsflache des Einkaufszentrums sowohl
insgesamt als auch fiir nahversorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen bleibt, wird insbe-
sondere Uber den stadtebaulichen Vertrag (samt Nachtrag) sowie lber weitere Instrumente si-
chergestellt (Bauantrag, Bebauungsplan T1/2012, Baulast- bzw. Dienstbarkeitseintragung).
Weitere Ausfiihrungen konnen dem vorstehenden Kapitel 15.4 sowie dem Kapitel 5.2 ent-

nommen werden.

Im Ergebnis sind auch auf Grundlage des § 34 BauGB negative stadtebauliche Auswirkungen
fur die verbrauchernahe Versorgung der Stadt Luckenwalde und benachbarten Stad-

te/Gemeinden ausgeschlossen.

In der Zusammenschau besteht eine Vereinbarkeit mit dem raumordnerischen Beeintrachti-
gungsverbot bzw. Ziel 2.7 LEP HR sowohl fiir die Aufhebung an sich als auch fir die darauffol-
gende planersetzende Zuldssigkeit nach § 34 BauGB.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 46/2019 wurde ein Umweltbericht erstellt (Biiro
Hackenberg, August 2020), im Rahmen dessen geprift wurde, inwieweit der Bestand den An-
forderungen des damaligen VEP Nr. 4 entspricht und welche Auswirkungen durch den neuen

Status der Zuldssigkeit nach §34 BauGB entstehen konnten.

Mit dem B-Plan Nr. 46/2019 ist keine Neubebauung sondern der Erhalt des genehmigten Be-

standes vorgesehen. Mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 sind daher kein zusatzlicher Flachenver-
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16.

17.

18.

brauch und keine zusatzliche Versiegelung verbunden. Die Wertigkeit der Schutzgiiter im Be-

stand ist anlagebedingt und mit Blick auf die hohe Versiegelung iberwiegend gering.

Abweichungen des Bestandes von den Festsetzungen des VEP Nr. 4 basieren auf bestandskraf-

tigen Baugenehmigungen.

Im Ergebnis der Untersuchung sollen der Erhalt, die Pflege und die Entwicklung der bestehen-
den Vegetation gesichert und in zumutbarem MaRe Ergdnzungspflanzungen vorgenommen
werden. Der Umweltbericht macht hierzu Vorschlage fir Regelungen in einem stadtebaulichen
Vertrag (siehe Kapitel 20). Mit den Vorschlagen zur Regelung von Umweltbelangen in einem
stadtebaulichen Vertrag werden die oben genannten Punkte angemessen bericksichtigt und
es bestehen aus umweltfachlicher Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 46/2019.

AUSWIRKUNGEN AUF KULTUR UND SONSTIGE SACHGUTER

Mit der Aufhebung des VEP Nr. 4 werden fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
46/2019 die Kultur- und Sachguter nicht beriihrt. Siehe hierzu auch Kapitel 19.2.

SOZIALE AUSWIRKUNGEN

Der Bebauungsplan dient dem Erhalt und der langfristigen Sicherung des Einzelhandelsstand-
orts. Damit wird einerseits der Wirtschaftsstandort mit seinen Arbeitsplatzen langfristig gesi-
chert, andererseits wird auch der Standort als wichtiger Bestandteil der Versorgung der Bevol-
kerung gesichert. Durch die MaBnahmen fir den Busverkehr (barrierefreier Ausbau) wird ins-
besondere auch die Situation mobilitdtseingeschrankter Personen beriicksichtigt und deren

Teilhabe gefordert.

AUSWIRKUNGEN AUF DEN HAUSHALTSPLAN UND DIE FINANZIERBARKEIT

Zwischen Grundeigentiimer und der Stadt Luckenwalde wurde mit Datum vom 18.06.2019 /
02.12.2019 fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 46/2019 ein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen. Weiterhin ist es vorgesehen, den endabgestimmten Nachtrag zum stadtebauli-
chen Vertrag vom ... Oktober 2020 zu unterzeichnen. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind
keine Auswirkungen fir den Haushalt der Stadt Luckenwalde durch die Aufstellung des Bebau-

ungsplans zu erwarten.
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Die duRere ErschlieBung des Plangebiets wird mittels Baulast gesichert. Anderungen der duRe-

ren ErschlieBung sind nicht zu erwarten.
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V. UMWELTBERICHT

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 46/2019 erfolgt nach §2/§2a BauGB, demnach ist ein
Umweltbericht erforderlich. Gem. §2 Absatz 4 BauGB sind Umfang und Detaillierungsgrad so

zu bestimmen, dass eine Abwagung moglich ist.

Mit dem Aufhebungs-B-Plan Nr. 46/2019 wird keine Neubebauung oder bauliche Erweiterung
vorbereitet. Der bauliche Bestand begriindet sich auf bestandskraftigen Baugenehmigungen.
Far kiinftige bauliche MalRnahmen begriindet sich deren Zulassigkeit nach Aufhebung des VEP
Nr. 4 bzw. mit Planreife gemaR § 33 BauGB bzw. mit Rechtskraft des B-Planes Nr. 46/2019 al-
lein nach & 34 BauGB.

Fir den Umweltbericht von Bedeutung sind daher solche griinordnerischen MaRnahmen, die
aufgrund der Festsetzungen des rechtskraftigen VEP Nr. 4 bereits umzusetzen sind, die aber
noch nicht umgesetzt wurden, oder deren kiinftige Fortfiihrung bei Aufhebung des VEP Nr. 4
nicht mehr gewahrleistet ware, von Belang. Diese sind zu identifizieren und ggf. als Inhalte fur

einen Nachtrag zum stddtebaulichen Vertrag vom 18.06./02.12.2019 zu formulieren.

Der vorliegende Umweltbericht beinhaltet die Beschreibung des B-Plans Nr. 46/2019 und eine
Bestandsanalyse von Natur und Landschaft unter Bezugnahme auf den aufzuhebenden VEP Nr.
4. Auf dieser Grundlage werden die landschaftsokologische Bedeutung und die Empfindlichkeit
des Gebietes gegenliber Verdanderungen eingeschatzt, um die voraussichtlichen Auswirkungen
durch Umsetzung des B-Plans Nr. 46/2019 ausreichend bewerten zu kénnen. Als Ergebnis
werden geeignete Schutz-, Vermeidungs-/Minimierungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

abgeleitet.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Behorden wurden diese
auch zur Stellungnahme zum Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Aufgrund
dieser Stellungnahmen entscheidet die Gemeinde gemaR § 2 Abs. 4 BauGB Uber den Umfang

und den Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist.

Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Teltow-Flaming als zustandige Fachbehorde
hat im Rahmen der Beteiligung weder eine weitere Detailierung des Umweltberichtes einge-
fordert noch Bedenken zu den fachlichen Inhalten geduRert (Stellungnahme vom 21.02.2020).
Gleiches gilt fir das Landesamt fir Umwelt (Stellungnahme vom 18.02.2020) sowie das Lan-
desamt fiir Bauen und Verkehr (Stellungnahme vom 06.02.2020).

Begriindung Entwurf 04. September 2020 Seite 71 von 106

Consilium 1 HaubachstraBBe 40 11 10585 Berlin 1t Tel: +49 30/ 318 07 140 1t office@consilium-strategie.de T www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 46/2019 ,Aufhebung VEP Nr. 4¢ Luckenwalde

19.

19.1

19.2

BEEINTRACHTIGUNG SCHUTZGUTER

Fir die ,,Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung”
(kunftig: Prognose) werden MinderungsmalRnahmen in Bezug auf Eingriffe bereits bericksich-
tigt. Erforderliche Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden unter ,Geplante Mallnahmen

zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich” gesondert dargelegt.?

Schutzgut Mensch

Luckenwalde wird im LEP HR als Mittelzentrum festgelegt, hier soll Daseinsvorsorge mit regio-
naler Bedeutung sichergestellt werden. Im fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Luckenwalde (Entwurf vom August 2020) wird der Standort als Erganzungs-
standort fir grofRflachigen Einzelhandel gefiihrt, mit gesamtstadtischer und regionaler Versor-
gungsfunktion. Auf Grund der verkehrsgiinstigen Lage ist der Standort fiir die oben genannte
Funktion geeignet. Der Standort tragt maligeblich zur Sicherung der mittelzentralen Funktio-

nen des Mittelzentrums bei.

Sowohl Frankenfelder Chaussee als auch Zapfholzweg sind als Radwege an den Flaming-Skate
bzw. den Naturpark Nuthe-Nieplitz angeschlossen. Das Plangebiet liegt zwischen diesen Struk-

turen, ohne diese zu beeinflussen. Das Gebiet selbst hat keine Erholungsfunktion.

Auf Grund der Versorgungsfunktion wird die Wertigkeit fiir das Schutzgut Mensch mit mittel

bewertet.

Prognose

Die Aufhebung des VEP Nr. 4 und die Sicherung des Bestandes bedeuten keinen Eingriff in das
Schutzgut Mensch. Durch Sicherung und ggf. Sanierung des bestehenden Standortes wird die

Versorgungssituation verbessert. Die bestehenden Rad- und Skate-Wege bleiben bestehen.

Es sind keine Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag erforderlich.

Geplante MaRRnhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Bzgl. des Schutzgutes Mensch liegt kein Eingriff vor, der kompensiert werden muss, es sind

keine Regelungen erforderlich.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

2 Vgl. Uberschligige Umweltpriifung; Biiro Hackenberg, August 2020, Seiten 8ff.; Textpassagen teils vollstindig zitiert
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19.3

Im Plangebiet selbst sind keine schiitzenswerten Kultur- und Sachgiiter vorhanden (siehe auch
Stellungnahme Brandenburgisches Landesamt flir Denkmalpflege und Archdologisches Lan-
desmuseum vom 27.01.2020). Die vorhandenen Bodendenkmale und ehemaligen Truppen-

Ubungsplatze befinden sich sidlich des Plangebietes und werden vom Vorhaben nicht berthrt.

Die Allee entlang der Frankenfelder Chaussee ist derzeit zwar liickenhaft, soll aber gem. tGber-
geordneter Planungen entwickelt werden. Dieses Kulturgut ist auch in Bezug auf das Land-

schaftsbild von hoher Bedeutung.

Prognose

Der Bestand beeintrachtigt keine Kultur- und Sachguter, das wird auch nach Aufhebung des
VEP Nr. 4 nicht der Fall sein. Einer Erganzung der Allee an der Frankenfelder Chaussee stiinde

die Aufhebung nicht entgegen.

Es sind keine Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag erforderlich.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Bzgl. des Schutzgutes Kultur und Sachgiter liegt kein Eingriff vor, der kompensiert werden

muss, es sind keine Regelungen erforderlich.

Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet liegt zwischen der B 101 im Westen, der Frankenfelder Chaussee im Norden
und dem Zapfholzweg im Slden relativ isoliert. Hinzu kommen zwei stdlich und 6stlich verlau-
fende Hochspannungsleitungen sowie eine im Norden befindliche Windkraftanlage. Umgeben
ist das Plangebiet im Norden und Westen von Ackerflachen, im Siiden und Osten von Gewer-
beflachen. Im Bestand sind lber 80% der Flachen versiegelt, die vorhandene Vegetation ist

teils stark beeintrachtigt.

Das Geoportal Brandenburg kartiert das Plangebiet zum einen als , Parkplatz, versiegelt; mit
regelmaRigem Baumbestand” und als , Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsfla-
chen (in Betrieb); mit geringem Griinflachenanteil”. Begehungen vor Ort bestatigen diese Ein-
ordnung, wobei in Teilen eine Differenzierung der Biotope vorgenommen wurde. Die Einstu-
fung der Wertigkeit der Biotope erfolgt lGber eine dreistufige Bewertungsskala. Als hochwertig
werden Biotope eingestuft, die am Standort von besonderer Bedeutung sind. Mittelwertig sind
Biotope, die groRflachig vorkommen oder in ihrem Zustand eingeschrankt sind. Geringwertig
sind Biotope in schlechtem Zustand ohne bzw. mit sehr geringer Funktion fir Natur- und Land-

schaftshaushalt sowie Fauna.
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GemaR Biotopkartierung Brandenburg wurden folgende Biotope kartiert (siehe nachfolgende
Abbildung):

= 05162 artenarmer Zier-/ Parkrasen
Hierbei handelt es sich zum einen um die Flache an der Ostgrenze des Plangebietes, zum
anderen um den Griinstreifen zwischen Stellplatzen und Frankenfelder Chaussee. Diese
Flachen werden regelmalRig gemaht, durch die Verkehrsimmissionen sind die Standorte
beeintrachtigt. Aufgrund der geringen GroRe, der starken anthropogenen Beeintrachti-
gung und auf Grund der Tatsache, dass in der Umgebung mit den Ackerflichen groRe
unversiegelte Freiflaichen vorhanden sind, wird der Wert des Biotops als gering einge-
stuft.

= (071322 Hecke, lickig, Uberwiegend heimische Gehdlze, von Baumen liberschirmt
Die Vegetation am Westrand des Plangebietes wird als Giberschirmte Hecke kartiert mit
Uberwiegend heimischen Geholzen (Ahorn, Hartriegel, Hainbuche, Hasel). Neben der
Funktion als Sichtschutz Gbernimmt sie auch eine Schutzfunktion bzgl. Winderosion und
bietet Lebensraum fiir die Fauna. Da somit flir mehrere Schutzgiiter Funktionen Uber-
nommen werden, wird die Wertigkeit als hoch eingestuft.

= 10271 Anpflanzung von Bodendeckern (<1 m)
Der Bereich um die Tankstelle sowie zwei Pflanzflaichen an der Ostgrenze des Parkplat-
zes sind mit Bodendeckern (Schneebeere, Berberitze) bepflanzt. Es handelt sich hier um
nicht heimische Geholze, die aber durch ihren dichten Wuchs und die Fruchtstiande
Rickzugsraume und Nahrungsquelle fur Tiere sein konnen. Durch die Lage im stark fre-
quentierten Tankstellenbereich wird den Flachen eine mittlere Wertigkeit zugewiesen.

= 10272 Anpflanzung von Strauchern (> 1 m)
Hierbei handelt es sich tiberwiegend um den Bereich am westlichen Grundstiicksrand
zwischen der baumiberstandenen Hecke und dem Parkplatz bzw. der Tankstelle sowie
zwei weiteren Flachen am Ostrand des Parkplatzes. Die Flachen bestehen zum einen aus
flachiger Strauchpflanzung nicht heimischer Geholze zum anderen aus dicht stehenden
heimischen GroRstrduchern und Bdumen. Die Flachen sind mit einmal ca. 550 m? und
einmal ca. 230 m? relativ klein, bilden aber wie auch 10271 Rickzugsrdume fur die Fau-
na. Die Flachen werden ebenfalls als mittelwertig bewertet.

= 10273 Hecken (Formschnitt)
Die Vegetationsflachen im Parkplatzbereich wurden urspriinglich als geschnittene He-
cken angelegt. GrofStenteils sind diese auch noch vorhanden, in Teilbereichen sind sie
jedoch ausgefallen bzw. durch andere Strauchpflanzungen ersetzt. Die Pflanzenzusam-
mensetzung ist eine Mischung aus heimischen (Hartriegel, Aufwuchs von Laubbdumen)

und nicht heimischen (Berberitze, Schneebeere) Gehdlzen. Durch die geringe Breite der
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Flachen und die regelmaRigen SchnittmalRnahmen sind sie nur eingeschrankt als Riick-

zugsraume geeignet. Daher wird der Wert als mittel eingestuft.

12312 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in Betrieb); mit gerin-
gem Griinflachenanteil

Ungefdhr die Halfte des Plangebietes ist mit dem SB-Warenhaus, dem Baumarkt, der

Tankstelle und den dazugehorenden Nebenanlagen, Lager- und Fahrflachen voll versie-

gelt. Der Wert fir Flora und Fauna ist insgesamt gering, wobei durch Gebadudebriter ge-

nutzt (siehe dazu Kapitel Tiere).

126431 Parkplatz, versiegelt; mit regelmaRigem Baumbestand

Der Parkplatz nimmt ca. ein Drittel des Plangebietes ein. GemaR Begriindung zum VEP

Nr. 4 ist je 20 Stellplatze ein Baum zu pflanzen und zu erhalten. Im Bestand sind ca. 691

Stellplatze vertreten, mit Planbildfestsetzung des VEP Nr. 4 waren 770 zu realisieren.

Gemals VEP waren 35 Baume zu pflanzen. Diese Auflage ist mit ca. 80 Baumen (iberer-

flllt. Der Zustand der Baume ist flr den eingeschrankten Standort Uberwiegend gut,

einzelne Baume sind jedoch abgangig oder werden durch Wildaufwuchs bedrédngt. Da

die Baume Teil des Biotops 126431 sind, werden sie nicht separat bewertet. Die Wertig-

keit des Biotops Parkplatz ist gering, da die Bdume jedoch eine Art Uberhilter-Funktion

Ubernehmen und zudem der Aufheizung der Flachen entgegenwirken wird die Flache als

mittelwertig eingestuft.

12612 StraRe mit Asphaltdecke

An der nordostlichen Ecke des Plangebietes liegt ein kleiner Teil der Planstralle im Plan-

gebiet. Der Biotopwert ist gering.

12654 Versiegelter Weg

Die fuRBlaufige (bzw. mit Rad) Erschliefung erfolgt Giber zwei Zugdnge (Ost und West), die

als befestigte Wege mit Betonpflaster ausgebildet sind. Die Wertigkeit der Flachen ist

gering.

Begriindung
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Abbildung 10: Biotope Bestand
Quelle: Umweltbericht, August 2020, Seite 10

Insgesamt handelt es sich der Art nach um lGberwiegend geringwertige Biotope. Auf Grund der
Lage des Standorts libernehmen sie aber lokal durchaus Funktionen fiir Fauna und Naturhaus-

halt, weshalb sie teilweise hoher bewertet wurden.

Die Allee entlang der Frankenfelder Chaussee liegt nicht im Plangebiet. Eine Beeintrachtigung

ist nicht zu erwarten, daher wird sie hier nicht weiter behandelt.

Prognose

Ein Verlust der vorhandenen Vegetationsflaichen wird mit dem B-Plan 46/2019 nicht vorberei-

tet, da eine weitere Versiegelung nicht vorgesehen ist.

GemaR geltendem VEP Nr. 4 sind die Pflanzungen und Baume zur Gliederung der Stellplatze
dauerhaft zu sichern. Dies muss auch weiterhin Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert

werden.

Begrundung Entwurf 04. September 2020 Seite 76 von 106

Consilium 1t HaubachstraBe 40 1t 10585 Berlin 1t Tel: +49 30/ 318 07 140 1t office@consilium-strategie.de T www.consilium-strategie.de



Bebauungsplan Nr. 46/2019 ,Aufhebung VEP Nr. 4*

Luckenwalde

Zudem haben einzelne Flachen zusatzlich Funktionen flir andere Schutzgiter, die nach heuti-

gen Malstdben gesichert werden missen. Der stadtebauliche Vertrag muss entsprechend er-

weitert werden.

Fir die einzelnen Biotoptypen bedeutet das:

Biotoptyp Planfall
05162 artenarmer Zier-/ Parkrasen 3.600 m? bleibt bestehen
071322  Hecke, liickig, Uiberwiegend heimische Gehdlze, von Baumen lberschirmt stadteb. Vertrag
1.200 m?
10271 Anpflanzung von Bodendeckern (< 1 m) 530 m? stadteb. Vertrag
10272 Anpflanzung von Strauchern (> 1 m) 780 m? stadteb. Vertrag
10273 Hecken (Formschnitt) 1.700 m? stadteb. Vertrag
12312 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in Betrieb); bleibt bestehen
mit geringem Grinflachenanteil 28.485 m?
126431  Parkplatz, versiegelt; mit regelmaligem Baumbestand 21.300 m? stadteb. Vertrag
12612 StralRe mit Asphaltdecke 115 m? bleibt bestehen
12654 Versiegelter Weg 300 m? bleibt bestehen
Abbildung 11: Biotope Sicherung
Quelle: Umweltbericht, August 2020, Seite 14

Geplante MaRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Flr die Biotope

= 10271 Anpflanzung von Bodendeckern (< 1 m)

= 10272 Anpflanzung von Strauchern (> 1 m)
= 10273 Hecken (Formschnitt)

= 126431 Parkplatz, versiegelt; mit regelmaBigem Baumbestand

071322 Hecke, liickig, Gberwiegend heimische Geholze, von Baumen lberschirmt

ist der dauerhafte Erhalt, die Pflege und Entwicklung in einem stadtebaulichen Vertrag zu si-

chern. Ziel ist das Erreichen von geschlossenen gesunden Bestdnden. So schirmt die baum-

Uberstandene Hecke das Gewerbegebiet optisch von der Umgebung ab und wirkt durch ihre

Struktur mindernd auf potentielle Winderosion auf den angrenzenden Ackerflachen. Durch ge-

schlossene Bestdnde soll der Riickhalt von Niederschlagswasser geférdert werden. Zudem sol-

len Riickzugsraume fir Vogel gesichert werden. Die Baumpflanzungen im Parkplatzbereich bil-

den zudem ein Minimum an Uberschirmung, die der Aufheizung der Flichen entgegenwirkt.

Begriindung
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Der VEP NR. 4 hat seinerzeit mit seinen Festsetzungen darauf abgestellt, dass die Vegetation
als AusgleichsmalRinahme dient. Deren Erhalt, Pflege und Entwicklung ist mit der Aufhebung
des VEP Nr. 4 im Rahmen des § 34 nicht durchsetzbar. Zur Sicherung der AusgleichsmaRnahme
ist daher eine Aufnahme in einen Nachtrag zum stddtebaulichen Vertrag vom
18.06./02.12.2019 erforderlich.

Mit den genannten MaRnahmen kdonnen die bestehenden Funktionen gesichert werden.

19.4 Schutzgut Tiere

Das Plangebiet liegt zwischen der B 101 im Westen, der Frankenfelder Chaussee im Norden
und dem Zapfholzweg im Siiden relativ isoliert. Hinzu kommen zwei siidlich und 6stlich verlau-
fende Hochspannungsleitungen sowie eine im Norden befindliche Windkraftanlage. Umgeben
ist das Plangebiet im Norden und Westen von Ackerflachen, im Siiden und Osten von Gewer-
beflachen. Im Bestand sind Uber 80% der Flachen versiegelt, die vorhandene Vegetation ist

teils stark beeintrachtigt.

Auf Grund des isolierten Standortes zwischen StraRen und Hochspannungsleitungen hat das
Plangebiet keine Uberregionale Funktion. Daher ist im Bestand von einer ubiquitdren Fauna

auszugehen, hier von den Artengruppen Vogel und Fledermause.

Die Habitatstrukturen sind wie oben beschrieben durch anthropogenen Einfluss eingeschrankt.
Dennoch werden sie sowohl als Fortpflanzungs- als auch als Nahrungshabitat genutzt, gleich-
ermalien fir Frei- wie fiir Gebaudebriter. Eine Nutzung sowohl als Fortpflanzungs- als auch als
Nahrungshabitat ist dennoch méglich, gleichermalen fir Frei- wie fir Gebdudebriter. Im Be-
reich der Tankstelle hat sich eine Rauschwalbenkolonie etabliert, nicht bewohnte Rauschwal-
bennester werden durch Feldsperlinge besiedelt. Zudem gibt es einen Brutverdacht fir die
Bachstelze auf dem Marktkaufgebdude. Weitere beobachtete Arten sind Haussperling und
Hausrotschwanz sowie in direkter Nachbarschaft Grauammer, Feldlerche und Goldammer - die
letzten beiden mit abnehmender Tendenz. Fiir die genannten Artengruppen sind in der Umge-
bung ausreichend alternative Habitatstrukturen vorhanden, die Tankstelle als Habitat fur

Rauchschwalben bleibt unverandert. Insgesamt wird die Wertigkeit als gering eingestuft.

Das Plangebiet hat keinen Einfluss auf die Schutzgebiete der Umgebung. Auswirkungen auf die
wertgebenden Arten der in der Ndhe befindlichen FFH- bzw. SPA-Gebiete sind nicht zu be-

furchten.
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19.5

Prognose

Mit den oben genannten Regelungen im endabgestimmten, aber noch zu unterzeichnendem
Nachtrag vom ....... Oktober 2020 zum stddtebaulichen Vertrag vom 18.06./02.12.2019 sind
auch die vorhandenen Strukturen fir Freibriter gesichert. Gehdlzrodungen sind nur auBerhalb
der Brutsaison, d. h. in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchzufiihren (§ 39 Abs. 5
BNatSchG). Sollten Abrissarbeiten oder Arbeiten an Dach und Fassade durchgefiihrt werden,
ist sicherzustellen, dass keine Fledermause oder Vogel das Gebaude nutzen. Durch geeignete
MaRnahmen ist einerseits zu vermeiden, dass Tiere in den Gebauden eingeschlossen werden;
andererseits sollen quartier- bzw. brutplatzgeeignete Strukturen nicht wieder genutzt oder
neu besiedelt werden kdnnen. Der Abriss sollte moglichst im Winter erfolgen. Bei Gebduden
mit Winterquartierpotenzial ist die konfliktarmste Zeit der Spatherbst, wenn die Brutperiode

der Vogel beendet ist.

Weitere Regelungen neben den ohnehin geltenden gesetzlichen Vorschriften sind nicht erfor-
derlich.

Da die Lebensrdume insbesondere fiir Gebdudebriiter und Arten der freien Landschaft immer
weiter zuriickgehen, soll dennoch im Bestand das Angebot an Nistplatzen fir Vogel und Fle-
dermause verbessert werden. Um das Nahrungsangebot zu verbessern, soll die Rasenflache im

Osten des Plangebietes durch reduzierte Mahd als Magerstandort entwickelt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Bzgl. des Schutzgutes Fauna liegt kein Eingriff vor. Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben
sind keine weiteren Regelungen erforderlich. Da die Lebensrdume insbesondere fiir Gebaude-
briater und Arten der freien Landschaft immer weiter zurlickgehen, soll dennoch im Bestand
das Angebot an Nistplatzen fur Vogel und Fledermause verbessert werden. Um das Nahrungs-
angebot zu verbessern, soll die Rasenflache im Osten des Plangebietes durch reduzierte Mahd

als Magerstandort entwickelt werden.

Schutzgut Biotopverbund

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Biotopverbunds oder einer Flache fiir die Entwicklung von
Biotopverbundsystemen. Zwar stellt das LaPro die Umgebung als Bereich fiir Ergdnzungsrdaume
flir einen Feuchtbiotopverbund dar, dies wird im LRP jedoch nicht konkretisiert. Die Entwick-
lungsflachen fiir den Biotopverbund liegen alle jenseits der zerschneidenden Elemente wie

StralRen und Schienen. Fiir den Biotopverbund ist die Wertigkeit des Plangebietes also gering.
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Prognose

Da das Plangebiet aullerhalb von Biotopverbundstrukturen liegt, bedeutet auch die Aufhebung
des VEP Nr. 4 keine Beeintrachtigung. Es sind keine Regelungen in einem stadtebaulichen Ver-

trag erforderlich.

Geplante MaRBnhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Bzgl. des Schutzgutes Biotopverbund liegt kein Eingriff vor, der kompensiert werden muss, es

sind keine Regelungen erforderlich.

19.6 Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet befindet sich in einem bioklimatisch belasteten Siedlungsraum mit Belastungen
durch verkehrsbedingte Emissionen. Diese entstehen sowohl an der Frankenfelder Chaussee
als auch an der B 101. Die das Plangebiet nordlich, westlich und stdlich umgebenden Ackerfla-
chen bilden Kaltluftentstehungsgebiete mit mittlerer bis hoher Kaltluftproduktivitat. Da in Lu-
ckenwalde tberwiegend Westwind herrscht, sind diese Gebiete von Bedeutung fiir die Frisch-
luftversorgung der Stadt. Durch die Ausrichtung des Gebaudekoérpers in Ost-West-Richtung

stellt dieses keine Barriere fir den Luftaustausch dar.

Nach heutigen MalSstdben ist die Beschattung des Parkplatzes durch einen Baum je 20 Stell-
platze zu gering. Da dies jedoch dem genehmigten Zustand entspricht, kann dies in der Be-

standsbewertung nicht als negativ gewertet werden.

Anzumerken ist auRerdem, dass die Bestandsversiegelung (siehe Schutzgut Pflanzen) den zu-
lassigen Rahmen von GRZ 0,8 bzw. 80% der Grundflache erheblich tberschreitet. Da diese
Uberschreitung jedoch auf bestandskriftigen Baugenehmigungen beruhen, ist sie nicht als

Eingriff zu bewerten.

Insgesamt wird dem Plangebiet aufgrund des Luftaustausches fir das Stadtgebiet eine mittlere

Wertigkeit zugeteilt.

Prognose

Mit der Aufstellung des B-Plans 46/2019 soll der Bestand gesichert werden, zuldssig nach §34
BauGB. Fiir das Schutzgut Klima relevant sind hier die GRZ sowie die Uberschirmung der Stell-
platze durch Baume. Im VEP Nr. 4 festgesetzt sind die Pflanzung von 1 Baum je 20 Stellplatze
und eine GRZ von 0,8.
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19.7

Die Baumpflanzung ist mit 80 statt der erforderlichen 39 Stiick Ubererfiillt. Nach heutigen
Malfstaben ist die Beschattung des Parkplatzes durch einen Baum je 20 Stellplatze zu gering,
um einer Aufheizung der Flachen entgegen zu wirken. Angesetzt werden Uiblicher Weise ein

|ll

Baum je 4 Stellplatze, wie auch im B-Plan ,Zapfholzweg 1“. Fiir den Bestand kann dieser heuti-
ge Ansatz jedoch nicht als Eingriff gewertet werden. Um zukinftig die Gestaltungsziele der
Stadt Luckenwalde umzusetzen und um eine klimatisch wirksame Uberschirmung zu erreichen,
misste bei zukiinftigen Verdnderungen am bestehenden Parkplatz die Uberschirmung ent-
sprechend erhéht werden. Dies lieRe sich baugenehmigungsrechtlich im Rahmen des § 34
BauGB nicht durchsetzen. Das ist in einem Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag vom
18.06./02.12.2019 zu regeln. Um eine kurzfristige Verbesserung zu erreichen, soll die Pflan-

zung von Alleebdumen an der Frankenfelder Chaussee erfolgen.

Die GRZ wird um ca. 4.220 m? {iberschritten. Da diese Uberschreitung auf bestandskraftigen

Baugenehmigungen beruht, ist diese Uberschreitung jedoch nicht als Eingriff zu werten.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Bezlglich des Schutzgutes Klima haben sich die Anforderungen bzgl. der Verhinderung von
Aufheizung seit Inkrafttreten des VEP Nr. 4 erheblich gedndert. Fiir den Bestand kénnen hier
jedoch keine Forderungen erhoben werden. Bei Anderungen am bestehenden Parkplatz oder
dem Neubau von Stellplitzen soll die Dichte der Baumpflanzungen und damit die Uberschir-
mung der Flachen erh6ht werden auf 1 Baum je 4 Stellplatze. Gestaltungsziel der Stadt Lu-
ckenwalde fiir Gewerbegebiete ist die Pflanzung von mindestens 1 Baum je 4 Stellplatze, wie in
den B-Plinen Zapfholzweg | und Il festgesetzt. Fiir Anderungen und Neuanlagen der vorhan-
denen Stellpldtze werden diese Gestaltungsziele auch fiir die Stellplatzanlage des Vorhabens

angestrebt.

Um eine kurzfristige Verbesserung zu erreichen, soll die Pflanzung von Alleebdumen an der

Frankenfelder Chaussee erfolgen. Darliber hinaus sind keine weiteren Regelungen erforderlich.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt im norddeutschen Tiefland in der naturrdumlichen Region Mittelbranden-
burgische Platten und Niederungen sowie Ostbrandenburgisches Heide- und Seengebiet. Es
liegt auf der Grenze zwischen den Landschaften Luckenwalder Heide im Norden und Osten
sowie Baruther Tal im Siiden und Westen. Beide Landschaften gelten als schutzwiirdige Land-

schaften.
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19.8

Das Plangebiet und die 6stlich angrenzenden Gewerbeflachen sind als Industrie- und Gewerbe-
fliche von geringer Erlebniswirksamkeit. Die umgebende Landschaft ist strukturarm und
schwach reliefiert. Ackerflaichen pragen die direkte Umgebung, zur Bergsiedlung und siidlich
des Zapfholzweges, gesdaumt von einer Waldkulisse. Stidlich des Zapfholzwegs sind weitere
Gewerbeflachen angesiedelt oder durch B-Plane vorbereitet. Pragend fiir das Landschaftsbild
ist zum einen die Frankenfelder Chaussee, die héher im Gelande liegt als das Plangebiet. Ent-
wickelt werden soll hier eine Allee, was von hohem Wert fir das Landschaftsbild ware. Weite-
re pragende Elemente sind die B 101, die nach Westen lber den ganzen Horizont zu sehen ist,
sowie die Windkraftanlage nordlich des Plangebietes. Die Gebdude und Werbeschilder des be-
stehenden Komplexes wirken zwar nicht als Landmarken, sind auf Grund des flachen Profils
der Landschaft aber sehr weit zu sehen. Positiv wirkt sich die Abpflanzung nach Westen aus,

die die Gebaude und Parkplatzflachen optisch kaschiert.

Die oben genannten schutzwirdigen Landschaften sind im Plangebiet stark anthropogenen
Uberformt, weshalb die Wertigkeit des Landschaftsbildes im Plangebiet als gering einzustufen

ist.

Prognose

Die Aufhebung des VEP Nr. 4 bedeutet keine Veranderung des Landschaftsbildes, da keine wei-
tere Bebauung oder Versiegelung zuldssig ist. Es sind keine Regelungen in einem stadtebauli-

chen Vertrag erforderlich.

Die stadtebauliche Regelung zur Erhéhung der Uberschirmung der Stellpldtze (siehe Kapitel

Luft und Klima) fuhrt langfristig zu einer Aufwertung des Landschaftsbildes.

Geplante MaRRnhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Bzgl. des Schutzgutes Landschaft liegt kein Eingriff vor, der kompensiert werden muss, es sind

keine Regelungen erforderlich.

Schutzgut Boden

Die vorherrschenden Boden im Untersuchungsgebiet sind schwach kiesige bis kiesige Sande
aus der Weichsel-Kaltzeit. Siidlich des Plangebietes verlauft ein Bereich mit periglazidren bis
fluviatilen Ablagerungen aus zum Teil schluffigem Sand in Schwemmkegeln. Die Béden sind ge-
fahrdet durch Winderosion, sie haben kein Retentionspotential. Durch die StraRen sind die
Boden mit Schadstoffen belastet, die Ackernutzung stellt eine weitere anthropogene Beein-

flussung dar.
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19.9

Das Plangebiet liegt im allgemeinen Siedlungsbereich der Stadt Luckenwalde.

Anzumerken ist auRerdem, dass die Bestandsversiegelung (siehe Schutzgut Pflanzen) den zu-
lassigen Rahmen von GRZ 0,8 bzw. 80% der Grundflache erheblich lberschreitet. Da diese
Uberschreitung auf bestandskriftigen Baugenehmigungen beruht, ist diese jedoch nicht als

Eingriff zu bewerten.

Durch die grofflachige Versiegelung sind die Bodenfunktionen im Plangebiet bereits sehr stark

beeintrachtigt. Der Wert fir das Schutzgut Boden ist gering.

Prognose

Eine zusétzliche Versiegelung von Flachen wird mit dem B-Plan 46/2019 nicht vorbereitet. Die
Uberschreitung der zuldssigen GRZ von 0,8 auf ca. 0,87- was ca. 4.220 m? entspricht — ist nicht
als Eingriff zu werten, da die Uberschreitung auf bestandskriftigen Baugenehmigungen be-
ruht.

Es sind keine Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag erforderlich.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Bzgl. des Schutzgutes Boden liegt kein Eingriff. Es sind keine weiteren Regelungen erforderlich.

Schutzgut Wasser

Wie unter dem Punkt Boden beschrieben hat das Untersuchungsgebiet kein Retentionspoten-
tial. Es befindet sich nicht im Wasserschutzgebiet, jedoch in einem Bereich mit hoher Grund-
wasserneubildung. Bei einem Grundwasserflurabstand von ca. 10 — 20 m ist die Grundwasser-
gefdhrdung gering, ein potentieller Eintrag von Nahr- und Schadstoffen durch die angrenzende
Ackernutzung ist moglich. Die drei Kleingewasser am Zapfholzweg liegen nicht im Wirkbereich

des Plangebietes.

Durch die hohe Versiegelung im Bestand von ca. 87% steht kaum noch Flache fiir die Versicke-
rung zur Verfligung, womit im Plangebiet nur eine geringe Grundwasseranreicherung moglich
ist. Eine Rlckhaltung zur klimatisch wirksamen Verdunstung von Niederschlagswasser findet
im Geltungsbereich des VEP Nr. 4 bzw. Bebauungsplanes Nr. 46/2019 nicht statt. Die Riickhal-
tung erfolgt am Zapfholzweg.
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Im VEP Nr. 4 ist die Sammlung des Regenwassers zu Einleitung in eine Vorflut dargestellt. Diese
Vorflut liegt abweichend von den Festsetzungen des VEP Nr. 4 stdlich des Plangebietes am

Zapfholzweg. Ein Eingriff liegt nicht vor.

Die Wertigkeit des Plangebietes fiir das Schutzgut Wasser ist gering.

Prognose

Wie beim Schutzgut Boden ist die Uberschreitung der zuldssigen GRZ um ca. 4.220 m? nicht als

Eingriff zu werten, da diese auf bestandskraftigen Baugenehmigungen beruhen.

Gleiches gilt fur die Diskrepanz zwischen der Darstellung einer Vorflut im VEP Nr. 4 gegeniber

der derzeitigen Entwasserung lber die Vorflut am Zapfholzweg.

Hierfir sind keine Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag erforderlich.

Geplante MaRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Bzgl. des Schutzgutes Wasser liegt kein Eingriff vor. Es sind keine weiteren Regelungen erfor-
derlich.

19.10 Schutzgut Flache

Grundsatzlich soll der Flachenverbrauch fiir Bauvorhaben so gering wie moglich gehalten wer-
den. Daher ist der Ansatz zu begriiBen, auf bereits versiegelten Flachen und in bestehenden
Anlagen die Nutzbarkeit und Auslastung zu optimieren. Auf Grund der Anlagenart des Be-

standsgebaudes ist ein grolRer Versiegelungsgrad unvermeidlich.

Nach heutiger Stellplatzsatzung der Stadt Luckenwalde ware eine hohere Stellplatzanzahl zu
realisieren. Erganzenden Stellplatze kénnten angesichts der aktuellen baulichen Dichte und
GrundsticksgroRe nicht vollstandig auf dem Grundstiick erbracht werden. Zudem zeigen die
Erfahrungen in den vergangenen Jahren, dass die aktuelle Stellplatzanlage selbst in den Spit-
zenzeiten des Einkaufs (Freitags, Samstags und Abendstunden an Wochentagen sowie in der
Vorweihnachtszeit) nicht vollstandig ausgelastet ist. Daher wird davon ausgegangen, dass kei-
ne weiteren Stellplatze im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 46/2019 realisiert wer-

den.

Da im Plangebiet nur ein geringer Prozentsatz unverbrauchter Flache vorhanden ist, wird eine

geringe Wertigkeit vergeben.
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Prognose

Wie beim Schutzgut Boden ist die Uberschreitung der zuldssigen GRZ um ca. 4.220 m? nicht als

Eingriff zu werten, da diese auf bestandskraftigen Baugenehmigungen beruht.

Hierfir sind keine Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag erforderlich.

Geplante MaRBnhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Bzgl. des Schutzgutes Boden liegt kein Eingriff vor. Es sind keine weiteren Regelungen erforder-
lich.

19.11 Wechselwirkungen

Die oben genannten Schutzgiiter bilden untereinander ein Wirkungsgefiige, dessen Qualitat
und Funktionalitat bewertet werden soll. Insbesondere ist auf diese Wechselbeziehung einzu-
gehen, um nicht durch isolierte Betrachtung der einzelnen Schutzgiiter eventuelle kumulative

Auswirkungen zu Ubersehen.

Hier ist die vorhandene Vegetation zu nennen. Zwar ist die Wertigkeit der Biotoptypen isoliert
betrachtet eher gering, es bestehen jedoch Bezlige zu den Schutzgiitern Boden (Winderosion),
Landschaft (optische Abschirmung), Fauna (Habitatstrukturen), Wasser (Versickerung) und
Klima (Verringerung von Aufheizung). Daher wurden die Biotope teils hoher bewertet als nach
isolierter Betrachtung augenscheinlich. Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern Bo-
den und Wasser sind auf Grund des hohen Versiegelungsgrades nahezu aufgehoben, ebenso
die Wechselwirkung zwischen den Schutzgiitern Wasser und Klima. Da das Landschaftsbild be-
reits gestért und eine Erholungseignung nicht vorhanden ist, besteht keine schiitzenswerte

Wechselwirkung zwischen den Schutzgiitern Mensch und Landschaft.

Prognose

Wie oben beschrieben ergeben sich keine Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzgliter aus

dem Bestand. Damit sind auch keine Beeintrdchtigungen der Wechselwirkungen vorhanden.

Geplante MaRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Mit den oben genannten MalRnahmen sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

angemessen bericksichtigt. Es sind keine weiteren Regelungen erforderlich.
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20. ZUSAMMENFASSUNG

Flir das Plangebiet gibt es keine besonderen Schutzkriterien. Die angrenzende Allee sowie die
in der Umgebung befindlichen Schutzgebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Durch den hohen Versiegelungsgrad ist das gesamte Plangebiet stark anthropogen beeinflusst.
Die Funktionen der Schutzgiiter Boden und Wasser sind daher nur gering. Biotopstrukturen
wurden nur auf Grund ihrer Wechselwirkungen etwas héher bewertet, Qualitat und Zustand
sind eher geringwertig. Das Landschaftsbild und der Biotopverbund sind durch zerschneidende
Elemente wie StraBen und Hochspannungsleitungen sowie punktuelle Stérungen wie eine
Windkraftanlage beeintrachtigt. Art und MaR der Bebauung entsprechen dem bebauten Um-
feld sowie den festgesetzten B-Planen sidlich des Zapfholzwegs. Insgesamt hat das Plangebiet
eine geringe Wertigkeit fir den Naturhaushalt.

Der Bestand entspricht bzgl. des Versiegelungsanteils (87%) nicht den Festsetzungen des VEP
Nr. 4 (GRZ 0,8 bzw. 80%). Die Uberschreitung betrigt ca. 4.220 m2. Ebenfalls abweichend ist
die Darstellung der Regenwassersammlung zur Einleitung in eine Vorflut und die Herstellung
von ca. 691 statt 770 Stellplatzen.

Schutzgut Bewertung Bestand
Mensch

Gesundheit und Wohlbefinden, Wohnen und Wohnumfeld, Erholung und Freizeit mittel

Kultur- und Sachgiiter

Denkmalschutz, Geschichte gering
Landschaftsbild (Allee) hoch

Flora und Fauna - Biotope

05162 artenarmer Zier-/ Parkrasen 3.600 m? gering

071322 Hecke, liickig, Gberw. Heim. Geholze, von Baumen tberschirmt 1.200 m? hoch

10271 Anpflanzung von Bodendeckern (< 1 m) 530 m? mittel

10272 Anpflanzung von Strauchern (> 1 m) 780 m? mittel

10273 Hecken (Formschnitt) 1.700 m? mittel

12312 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in Betrieb); gering

mit geringem Griinflachenanteil 28.485 m?

126431 Parkplatz, versiegelt; mit regelmaRigem Baumbestand 21.300 m? mittel

12612 StralRe mit Asphaltdecke 115 m? gering

12654 Versiegelter Weg 300 m? gering
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Schutzgut Bewertung Bestand

Flora und Fauna - Artenschutz

Potential gering

Flora und Fauna - Biotopverbund

Potential gering
Luft und Klima
Luftaustausch, Immission, Temperatur mittel

Landschaftsbild

anthropogene Beeinflussung, Erlebniswirksamkeit, naturschutzfachliche Bedeutung gering
Boden

Versiegelung, Schutzfunktion, Topographie (Versiegelung Bestand: 50.895 m? = 87 %) gering
Wasser

Grundwasser gering
Flache

in Anspruch genommene Flache gering
Abbildung 12: Zusammenfassung Bestand

Quelle: Umweltbericht, August 2020, Seite 13

Prognose

Mit dem Aufhebungs-B-Plan Nr. 46/2019 werden keine Eingriffe vorbereitet, der Bestand ent-
spricht aber nicht vollstandig den damaligen Festsetzungen des VEP Nr. 4. Dies stellt sich dar in
der zusatzlichen Versiegelung von ca. 4.220 m? Fliche, dem Entfall der Vorflut sowie der Anla-
ge von 691 statt 770 Stellplatzen. Da diese Abweichungen allesamt auf bestandskraftigen Bau-

genehmigungen beruhen, sind diese nicht als Eingriff zu werten.

Um die mit dem VEP Nr. 4 seinerzeit beabsichtigten Funktionen des Vegetationsbestands zu si-
chern, sind Angaben zur Qualitdt der Vegetation erforderlich. Zudem ist der dauerhafte Erhalt

zu sichern (siehe hierzu Vorschlage in Kapitel 20).

Die Uberschirmung der Stellpldtze mit 1 Baum je 20 Stellplatze gem&R VEP Nr. 4 ist nach heuti-
gen Malstdben zu gering, um einer Aufheizung der Flachen entgegen zu wirken. Angesetzt
werden in Gewerbegebieten der Stadt Luckenwalde Ublicher Weise 1 Baum je 4 Stellplatze,
wie auch im B-Plan Zapfholzweg I. Fiir den Bestand kann dies nicht als Eingriff gewertet wer-
den. Um zukiinftig die Gestaltungsziele der Stadt Luckenwalde fiir Gewerbegebiete umzuset-

zen und um den erhéhten Anforderungen auf Grund des Klimawandels Rechnung zu tragen,
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muss bei Verdnderungen am bestehenden Parkplatz die Uberschirmung entsprechend erhéht

werden.

Nach heutiger Stellplatzsatzung der Stadt Luckenwalde ware eine hohere Stellplatzanzahl zu
realisieren. Erganzenden Stellplatze konnten jedoch angesichts der aktuellen baulichen Dichte
und GrundstiicksgroRe nicht vollstandig auf dem Grundstiick erbracht werden. Zudem zeigen
die Ergebnisse der Parkraumuntersuchung, dass die aktuelle Stellplatzanlage selbst in den Spit-
zenzeiten des Einkaufs (Adventswochenende, Feiertage, Hamsterkdufe Corona-Pandemie)
nicht vollstandig ausgelastet ist. Daher wird davon ausgegangen, dass keine weiteren Stellplat-

ze im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 46/2019 realisiert werden.

Schutzgut Kompensationsbedarf
Mensch
Gesundheit und Wohlbefinden, Wohnen und Wohnumfeld, Erholung und Freizeit kein
Kultur- und Sachgiiter
Denkmalschutz, Geschichte, Landschaftsbild (Allee) kein
Flora und Fauna - Biotope
05162 artenarmer Zier-/ Parkrasen 3.600 m? kein
071322  Hecke, liickig, Uberwiegend heimische Gehdlze,von Baumen Uberschirmt
1.200 m? stadtebaulicher Vertrag

10271 Anpflanzung von Bodendeckern (< 1 m) 530 m? stadtebaulicher Vertrag
10272 Anpflanzung von Strduchern (> 1 m) 780 m? stadtebaulicher Vertrag
10273 Hecken (Formschnitt) 1.700 m? stddtebaulicher Vertrag
12312 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in Betrieb);

mit geringem Grinflachenanteil 28.485 m? kein
126431  Parkplatz, versiegelt; mit regelmafigem Baumbestand 21.300 m? stadtebaulicher Vertrag
12612 StraBe mit Asphaltdecke 115 m? kein
12654 Versiegelter Weg 300 m? kein
Flora und Fauna - Artenschutz
Potential Kein, jedoch Verbesserung
Flora und Fauna - Biotopverbund
Potential kein
Luft und Klima
Luftaustausch, Immission kein
Temperatur stadteb. Vertrag
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Schutzgut Kompensationsbedarf
Landschaftsbild

anthropogene Beeinflussung, Erlebniswirksamkeit, naturschutzfachliche Bedeutung kein

Boden

Uberschreitung Versiegelung (ca. 4.220 m?) kein

Wasser

Versiegelung kein
Regenentwadsserung kein

Flache

in Anspruch genommene Flache kein

Abbildung 13: Zusammenfassung Eingriff
Quelle: Umweltbericht, August 2020, Seite 17

Geplante MaRRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Obwohl mit dem B-Plan Nr. 46/2019 lediglich der vorhandene Bestand in eine Zulassigkeit
nach §34 BauGB lberfiihrt werden soll, sind Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag er-

forderlich, um die Belange von Natur und Landschaft angemessen zu berlicksichtigen.

Zum einen soll gesichert werden, dass vorhandene Vegetation in angemessener Qualitat erhal-
ten bleibt um die derzeit erfiillten Funktionen auch weiterhin zu erfiillen. Auerdem soll der
Flachenverbrauch durch Stellplatze minimiert werden. Zum anderen haben sich seit Umset-
zung des Vorhabens Parameter geandert, insbesondere bzgl. des Klimaschutzes. Dem soll in

angemessenem, flr den Betreiber zumutbarem Umfang entsprochen werden.

Da die Abweichungen vom VEP Nr. 4 in Bezug auf GRZ, Entfall der Vorflut und Stellplatze auf
bestandskraftigen Baugenehmigungen beruhen, sind hierfiir keine KompensationsmaBnahmen

erforderlich.
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Abbildung 14: MaRnahmen Vorschlage
Quelle: Umweltbericht, August 2020, Seite 19

20.1 Regelungen im Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag vom 18.06./02.12.2019

Mit endabgestimmtem, aber noch zu unterzeichnendem Nachtrag vom ....... Oktober 2020
zum stadtebaulichen Vertrag vom 18.06./02.12.2019 besteht die Verpflichtung des Vorhaben-
tragers, die nachfolgenden MaRnahmen durchzufiihren und die hierdurch entstehenden Kos-
ten zu Gbernehmen (§ 4 Ziffern 8 und 8b). Damit bestehen aus umweltfachlicher Sicht keine
Bedenken gegen die Aufstellung des B-Plans Nr. 46/2019.

Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Teltow-Flaming als zustdndige Fachbehérde
hat im Rahmen der Beteiligung weder eine weitere Detailierung des Umweltberichtes einge-
fordert noch Bedenken zu den fachlichen Inhalten geduRert (Stellungnahme vom 21.02.2020).
Gleiches gilt fir das Landesamt fiir Umwelt (Stellungnahme vom 18.02.2020) sowie des Lan-
desamtes fir Bauen und Verkehr (Stellungnahme vom 06.02.2020).
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Zu den Verpflichtungen des Vorhabentragers zdhlen damit gemaR Nachtrag zum stadtebauli-
chen Vertrag (§ 4 Ziffern 8 und 8b):®

D1

1. Die baumiberstandene Hecke an der Westgrenze des Plangebietes ist dauerhaft zu erhal-
ten, Liicken sind zu schlieBen und eine geschlossene Heckenstruktur zu entwickeln. Bei Abgang
sind Baume und Straucher mit heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu er-

setzen.

2. Die Geholzflaichen auRerhalb der Stellplatzanlage sind dauerhaft zu erhalten und als ge-
schlossene Flachen zu entwickeln. Dabei sind in der Flache N auf 700 m? Flache 3.500 Lavendel
und 75 Rosen zu pflanzen. Bei Abgang sind Baume und Straucher mit heimischen, standortge-

rechten Baumen und Strauchern zu ersetzen.

3. Die Vegetationsflaichen im Bereich der Stellpldtze sind als geschnittene Hecken zu erhalten,
zu pflegen und zu entwickeln. Bei Abgang sind Straucher mit heimischen, standortgerechten

Strauchern zu ersetzen.

Begriindung: Die gemal} den Festsetzungen des VEP Nr. 4 realisierten Pflanzungen dienen der
Kompensation des Eingriffs durch das Vorhaben. Der dauerhafte Erhalt, die Pflege und Ent-
wicklung lassen sich gemald § 34 BauGB nicht durchsetzen. Weitere Erlduterungen siehe Kapi-

tel 19.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich.
D2

4. Baume im Bereich der Stellplatze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang sind
die Baume mit heimischen, standortgerechten Baumen mindestens in der Qualitat Stammum-

fang 12-14, mit Drahtballen (mDb), 2x verpflanzt (2xv) zu ersetzen.

Begriindung: Die gemaR den Festsetzungen des VEP Nr. 4 realisierten Baume dienen der Kom-
pensation des Eingriffs durch das Vorhaben. Zudem fungieren sie gemaR geltendem VEP Nr. 4
der Gliederung der Stellplatze. Deren dauerhafter Erhalt und die Pflege lassen sich gemaR § 34
BauGB nicht durchsetzen. Weitere Erlauterungen siehe Kapitel 19.3 und 19.6 jeweils unter Ge-
plante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich. Die Qualitdt der zu
pflanzenden Baume sollte mindestens die Qualitat einer Ersatzpflanzung nach Baumschutzsat-

zung haben.

D3

8 Vgl. Umweltbericht; Biro Hackenberg, August 2020, Seite 21
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5. Bei der Anderung oder Neuanlage von Stellplatzen ist je 4 Stellplatze 1 heimischer, stand-
ortgerechter Baum zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Es sind Baume min-
destens in der Qualitdt Stammumfang 12-14, mit Drahtballen (mDb), 2x verpflanzt (2xv) zu

pflanzen.

Begriindung: Nach den Gestaltungszielen der Stadt Luckenwalde und um den erhéhten Anfor-
derungen auf Grund des Klimawandels Rechnung zu tragen, sind in Gewerbegebieten der Stadt
Biume zur Gliederung und zur Uberschirmung der Stellplatzflichen (Entgegenwirken der stei-
genden Erwarmung von Flachen) anzulegen. Weitere Erlduterungen siehe Kapitel 19.6 unter
Geplante MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich. Die Qualitdt der zu
pflanzenden Baume sollte mindestens die Qualitadt einer Ersatzpflanzung nach Baumschutzsat-

zung haben.
D4

6. Entlang der Frankenfelder Chaussee sind als Liickenschluss der Allee 9 Stiick Tilia cordata

,Erecta’, Hochstamm, 4xv mDb, auf 4m aufgeastet, 20/25 zu pflanzen.

Begriindung: Um dem Klimawandel Rechnung zu tragen und zur Verbesserung des Land-
schaftsbildes soll die Uberschirmung von Verkehrsflichen geférdert werden. Da im Bereich der
Stellplatzanlage keine zusatzlichen Baumpflanzungen moéglich sind, werden die Baume an der

Frankenfelder Chaussee gepflanzt.
D5

7. Im Plangebiet sind 3 Nistkasten fir Vogel an Baumen in der Hecke an der Westgrenze, 5
Nisthilfen fir Flederm&duse am Gebaude (Ostseite), 5 Nistkdsten auf dem Dach fir Gebaude-

bruter (z.B. Bachstelze / Hausrotschwanz) anzubringen.

Begriindung: Die Strukturen im Plangebiet sollen gestédrkt werden. Daher sind fiir die genann-

ten Artengruppen Nisthilfen anzubringen.
D6

8. Die Rasenflache auf der Ostseite des Grundstiicks ist zu einem Magerstandort zu entwickeln.

Hierzu ist die Mahd auf 3 Durchgénge pro Jahr zu reduzieren, das Mahgut ist zu entfernen.

Begriindung: Zur Forderung der Artenvielfalt und als Nahrungshabitat fiir Brutvogel soll die

Flache aufgewertet werden.
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Schutzgut Regelung
Durchfithrung

Mensch

Gesundheit und Wohlbefinden, Wohnen und Wohnumfeld, Erholung und Freizeit -

Kultur- und Sachgiiter

Denkmalschutz, Geschichte, Landschaftsbild (Allee) -

Flora und Fauna - Biotope
05162 artenarmer Zier-/ Parkrasen -

071322 Hecke, liickig, iberwiegend heimische Gehdlze,

von Baumen uberschirmt D1
10271 Anpflanzung von Bodendeckern (< 1 m) D1
10272 Anpflanzung von Strauchern (> 1 m) D1
10273 Hecken (Formschnitt) D1

12312 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in Betrieb);

mit geringem Griinflachenanteil -
126431 Parkplatz, versiegelt; mit regelmaRigem Baumbestand D2
12612 StralRe mit Asphaltdecke -

12654 \Versiegelter Weg -

Flora und Fauna - Artenschutz

Potential D5, D6

Flora und Fauna - Biotopverbund

Potential _

Luft und Klima

Luftaustausch, Immission -
Temperatur D3, D4

Landschaftsbild

anthropogene Beeinflussung, Erlebniswirksamkeit, naturschutzfachliche Bedeutung -

Boden

Uberschreitung Versiegelung (ca. 4.220 m?) -

Wasser

Versiegelung -

Regenentwasserung -

Flache
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Schutzgut Regelung
Durchfithrung

in Anspruch genommene Flache -

Abbildung 15: Zusammenfassung Durchfiihrung
Quelle: Umweltbericht, August 2020, Seite 22

Durchfihrung:

Alle aus der Umweltprifung in den stadtebaulichen Vertrag (und Nachtrag) Glbernommenen
Regelungen sind umgehend nach Inkrafttreten des B-Plans Nr. 46/2019 einzuleiten. Die ergan-
zenden Baumpflanzungen bei Anderungen im Parkplatzbereich sind spatestens in der zweiten

Pflanzperiode nach Abschluss der BaumalBnahmen durchzufiihren.

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

Vor eventuellen Abrissarbeiten an den Geb&uden ist sicherzustellen, dass keine Fledermause
oder Vogel das Gebdude nutzen. Durch geeignete Mallnahmen ist einerseits zu vermeiden,
dass Tiere in den Gebduden eingeschlossen werden; andererseits sollen quartier- bzw. brut-
platzgeeignete Strukturen nicht wieder genutzt oder neu besiedelt werden kénnen. Der Abriss
sollte moglichst im Winter erfolgen. Bei Gebdauden mit Winterquartierpotenzial ist die konflikt-

armste Zeit der Spatherbst, wenn die Brutperiode der Vogel beendet ist.
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VI.

21.

21.1

21.2

VERFAHREN

BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 46/2019 , Aufhebung des Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplanes Frankenfelde Nr. 4 Holz-Hollander” erfolgt als einfacher Bebauungsplan gemaR
§ 30 Absatz 3 BauGB.

Fir die Aufhebung eines Bebauungsplanes gelten nach § 1 Abs. 8 BauGB dieselben inhaltlichen

und verfahrensrechtlichen Anforderungen nach BauGB wie fiir ein Aufstellungsverfahren.

Aufstellungsbeschluss

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 12.11.2019 (Beschluss Nr. B-
7050/2019) wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 46/2019 , Aufhebung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Frankenfelde Nr. 4 Holz-Hollander” férmlich eingelei-
tet. Der Beschluss wurde gemaR § 2 Absatz 1 BauGB ortsiblich im Amtsblatt fiir die Stadt Lu-
ckenwalde am 20.11.2019 (Amtsblatt Nr. 29, Woche 47, Jahrgang 28) 6ffentlich bekannt ge-

macht.

Stadtebaulicher Vertrag

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 12.11.2019 (Beschluss Nr. B-
7051/2019) wurde der Birgermeisterin das Mandat erteilt, einen stadtebaulichen Vertrag fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 46/2019 abzuschlieBen. Der Beschluss wurde ge-
mal § 2 Absatz 1 BauGB ortsliblich im Amtsblatt fur die Stadt Luckenwalde am 04.12.2019
(Amtsblatt Nr. 30, Woche 49, Jahrgang 28) 6ffentlich bekannt gemacht.

Der stadtebauliche Vertrag zwischen Grundeigentiimer und der Stadt Luckenwalde wurde mit
Datum vom 18.06.2019 / 02.12.2019 geschlossen. Der rechtskraftige Abschluss des stadtebau-

lichen Vertrages erfolgte somit vor Satzungsbeschluss.

Die sich im weiteren Verfahren ergebenen Regelungsinhalte wurden in einem endabgestimm-
ten, aber noch zu unterzeichnenden Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag vom
18.06./02.12.2019 mit Datum vom ....... Oktober 2020 erganzt (z.B. Obergrenzen Verkaufsfla-
chen, Baulast, AuBenerschlieBung, Umsetzung der MaRnahmen gemal Umweltbericht etc.).
Dessen rechtskraftiger Abschluss erfolgt vor Satzungsbeschluss bzw. Planreife nach § 33
BauGB.
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21.3 Friihzeitige Beteiligung

Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Absatz 1 BauGB

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes einschlieRlich der Begriindung lagen wahrend der Aus-

legungsfrist vom 07. Januar 2020 bis einschlieBlich 07. Februar 2020 6ffentlich aus.

Es ging insgesamt 1 Stellungnahme ein. Das Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbande
GbR gab Anregungen zu:
= Empfohlene MaRnahmen gemaR Umweltbericht als textliche Festsetzung vorsehen.
Dem wird nicht gefolgt.
Die vom Stellungnahmegeber gewiinschte verbindliche Regelung der nach Umweltbe-
richt erforderlichen MalRnahmen erfolgt mittels endabstimmten, jedoch noch zu unter-
zeichnenden Nachtrag zum stadtebaulichen Vertrag vom 18.06./02.12.2019 mit Datum
vom ....... Oktober 2020. Eine textliche Festsetzung ist daher entbehrlich.
Mit Nachtrag zum stddtebaulichen Vertrag vom 18.06./02.12.2019 mit Datum vom .......
Oktober 2020 besteht die Verpflichtung des Vorhabentragers, die mit dem Umweltbe-
richt als erforderlich angesehenen MalRnahmen durchzufiihren gemal Kapitel 19.1 der
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 46/2019 und die hierdurch entstehenden Kosten zu
Ubernehmen (§ 4 Ziffern 8 und 8b).
Die untere Naturschutzbehérde des Landkreises Teltow-Flaming als zustdndige Fachbe-
horde hat im Rahmen der Beteiligung weder eine weitere Detailierung des Umweltbe-
richtes eingefordert noch Bedenken zu den fachlichen Inhalten geduBert. Gleiches gilt

fur das Landesamt fir Umwelt sowie des Landesamtes fiir Bauen und Verkehr.

= Festsetzung einer GRZ von 0,8. Dem wird nicht gefolgt.

Die aktuell erreichte GRZ beruht auf bestandskraftigen Baugenehmigungen und kann im
Rahmen des Aufhebungs-Bebauungsplanes Nr. 46/2019 daher nicht als Eingriff gewertet
und fiir die Forderung nach weiteren MaRnahmen oder nach einer Reduzierung der GRZ
herangezogen werden.

Der Anregung des Stellungnahmegebers, die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze
gegenliber der Stellplatzsatzung der Stadt Luckenwalde zu reduzieren, wird bereits ge-
folgt und spiegelt sich im aktuellen Bestand wider. Eine kiinftige Rlicknahme weiterer
Stellplatze (zur Reduzierung der GRZ) ist angesichts der erforderlichen Stellplatzversor-
gung fir den Ergdnzungsstandort stadtebaulich nicht gewiinscht, zumal diese bereits

nicht den vollen Umfang gemal Stellplatzsatzung umfasst.
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Hohere Grundflachen (lber 0,87) sind dagegen kiinftig nicht mehr zulassig, da es ihnen
an der Vorbildwirkung der eigenen baulichen Anlagen und baulichen Anlagen auf Nach-
bargrundstiicken mangelt. Eine zusatzliche Erhohung der Versiegelung ist mit Blick auf
die damit verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt und ihrem negativen Einfluss auf

das Klima nicht erwiinscht.

= Stdrkere Beschattung der Stellplatze durch zusatzliche Baume und okologische Aufwer-
tung bestehender Griinflaichen. Dem wird teilweise gefolgt.
Die aktuelle Uberschirmung der Stellpldtze mit 1 Baum je 20 Stellpldtze entspricht den
Festsetzungen des VEP Nr. 4 und den bestandskraftigen Baugenehmigungen. Dies ist
nach heutigen Mal3stdben zu gering, um einer Aufheizung der Flachen entgegen zu wir-
ken, allerdings kann dies fir den Bestand nicht als Eingriff gewertet oder fiir die Forde-
rung nach weiteren MaRnahmen herangezogen werden (wie in der Begriindung bereits
dargelegt).
Im Bereich der Stellplatzanlage sind keine zusatzlichen Baumpflanzungen moglich. Mit
dem Umweltbericht werden daher als neu hinzutretende MaRnahme zum Liickenschluss
der Allee entlang der Frankenfelder Chaussee zusatzlich 9 Baume vorgesehen.
Im bestehenden Umweltbericht ist bereits fiir die Anderung oder Neuanlage von Stell-
platzen eine intensivere Uberschirmung der Stellpldtze als MaRnahme zusétzlich vorge-
sehen. Danach sind je 4 Stellplatze 1 heimischer, standortgerechter Baum zu pflanzen,
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen (wie in der Begriindung dargelegt).
Fir die Flachen am Ostende des Geltungsbereichs wird mit dem Umweltbericht neu die
Aufwertung der Rasenflache auf der Ostseite des Grundstilicks zu einem Magerstandort
vorgesehen. Dies dient der Forderung der Artenvielfalt und als Nahrungshabitat fir
Brutvogel.
Der Vorhabentrager wird mit stidtebaulichem Vertrag vom 18.06./02.12.2019 und
Nachtrag zu diesem stadtebaulichen Vertrag zu den vorstehenden MaRnahmen ver-
pflichtet.

= Attraktive Erreichbarkeit des Einzelhandels-Standorts fiir Radfahrer. Dem wird gefolgt.

Der Vorhabentrager wird mit stadtebaulichem Vertrag vom 18.06./02.12.2019 und
Nachtrag zu diesem stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, bequeme, beidseitig benutz-
bare maximal 18 Fahrradanlehnbiigel in einem Mindestabstand von 1 m herzustellen.
Hierbei sollen mindestens zwei Fahrradstellpldtze entstehen, die fiir Fahrrader mit Kin-
deranhangern geeignet sind.

Zusatzlich besteht die Verpflichtung, am FulRgéngeriiberweg Frankenfelder Chaussee
(ehem. FulRgdngerampel) und am FulRweg zum FuBgingeriberweg zwei zusatzliche

StraRenleuchten aufzustellen.
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Die weiteren eingegangenen Hinweise und Anregungen waren bereits berlicksichtigt oder

wurden zur Kenntnis genommen und, soweit erforderlich, im Begriindungstext eingearbeitet.

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Absatz 1
BauGB sowie Nachbargemeinden gemal} § 2 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 20.01.2020 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge, deren Aufgabenbereich durch das Bebauungsplanverfahren beriihrt werden kann, sowie
die Nachbargemeinden Uber die Beteiligung unterrichtet und gemaR § 2 Abs. 2 und § 4 Abs. 1
BauGB um Stellungnahme innerhalb eines Monats (bis zum 24. Februar 2020) zum Vorentwurf
des Bebauungsplans Nr. 46/2019 (Stand 16. Januar 2020) gebeten.

Es gingen insgesamt 32 Stellungnahmen ein. Davon gaben 28 Behdrden und Trager an, dass sie
der Planung zustimmen und/ oder nicht berlhrt sind und/oder Hinweise flr kinftige Bauge-

nehmigungsverfahren haben.

Die verbleibenden 4 Stellungnahmen der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-

Brandenburg, des Landkreises Teltow-Flaming, der Industrie- und Handelskammer und der

Verkehrsgesellschaft Teltow-Flaming mbH gaben Anregungen zu:

= Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen des LEP HR nach Aufhebung des VEP Nr. 4

(Landkreis, GL, IHK). Dem wurde bereits gefolgt.
Nach Ziel 2.13 Abs. 3 LEP HR (Integrationsgebot) ist eine Erweiterung der genehmigten
Verkaufsflache des Einkaufszentrums sowohl insgesamt als auch fiir nahversorgungsre-
levante und sonstigen zentrenrelevante Sortimente gemaR LEP HR auszuschlielen. Um
dies sicher zu stellen, kommen mehrere Instrumente zu Einsatz, insbesondere der stad-
tebauliche Vertrag (Weitere Ausfiihrungen siehe Kapitel 5.2). Mit dem stadtebaulichen
Vertrag bzw. Nachtrag zu diesem Vertrag wird die Gesamtverkaufsfliche des Einkaufs-
zentrums als Ganzes sowie die Gesamtverkaufsflache fiir die nahversorgungsrelevante
Sortimente sowie die Gesamtverkaufsflache fiir die zentrenrelevanten Sortimente als
Obergrenzen festgeschrieben. Damit wird dem Ziel 2.13 LEP HR (Integrationsgebot) ent-
sprochen (Weitere Ausfiihrungen siehe Kapitel 2.1).
Damit besteht auch eine Vereinbarkeit mit Ziel 2.7 LEP HR (Beeintrachtigungsverbot).
Mit den durch stadtebaulichen Vertrag (und Nachtrag) festgeschriebenen Obergrenzen
fur die Gesamtverkaufsflachen verbleiben die Wechselwirkungen des Einzelhandels-
standortes mit den zentralen Versorgungsbereiche und verbrauchernahen Versorgung
der Stadt Luckenwalde und benachbarten Stadte/Gemeinden auf dem bestehenden Ni-
veau. Damit sind auch auf Grundlage des § 34 BauGB negative stadtebauliche Auswir-
kungen fiir die faktischen zentralen Versorgungsbereiche und verbrauchernahen Ver-

sorgung der Stadt Luckenwalde und benachbarten Stidte/Gemeinden ausgeschlossen.
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Dies gilt auch fiir geplanten zentralen Versorgungsbereiche benachbarter Mittelzentren,
sofern diese kiinftig ausgewiesen werden.

Ziel 2.10 LEP HR ist nicht beachtenswert, da weder fiir die Aufhebung an sich noch fir
die darauffolgende planersetzende Zulassigkeit nach § 34 BauGB ein Widerspruch mit
den Zielen/Grundsatzen 2.6 bis 2.9 LEP HR besteht.

Der Einzelhandelsstandort entspricht zudem dem Konzentrationsgebot nach Ziel 2.6 LEP
HR und dem Kongruenzgebot nach Ziel 2.8 LEP HR.

In der Zusammenschau besteht eine Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen des
LEP HR sowohl fiir die Aufhebung an sich als auch fiir die darauffolgende planersetzende
Zulassigkeit nach § 34 BauGB.

= Richtige Wahl der Vorgehensweise bzw. Sorge, dass das Einzelhandelsvorhaben der
raumordnerischen Steuerung entzogen wird (GL, IHK). Nach erneuter Priifung wird an
der Vorgehensweise festgehalten.
Mit dem Aufhebungsbebauungsplan Nr. 46/2019 wird die ersatzlose Aufhebung des VEP
Nr. 4 vorgenommen. Hierdurch wird der Einzelhandelsstandort Frankenfelder Chaussee
der raumordnerischen Steuerung jedoch nicht entzogen.
Als Alternative zur ersatzlosen Aufhebung des VEP Nr. 4 wire auch die Anderung des
rechtskraftigen VEP Nr. 4 oder der Ersatz des VEP Nr. 4 durch einen ersetzenden qualifi-
zierten B-Plan denkbar. Ein solches Bebauungsplanverfahren ware nach § 1 Abs. 3
BauGB zwingend, wenn es die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfordern wiir-
de. Dies ist vorliegend jedoch nicht der Fall. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 46/2019 erfolgt eine intensive Auseinandersetzung mit den pla-
nungsrechtlichen Folgewirkungen aus der Aufhebung des VEP NR. 4 und der planerset-
zenden stadtebaulichen Ordnung nach § 34 BauGB. Im Ergebnis lassen sich die stadte-
baulichen und raumordnerischen Ziele auch im Rahmen der Beurteilung der Zulassigkeit
von Vorhaben gemalR § 34 BauGB rechtssicher gewahrleisten (Weitere Ausfiihrungen
siehe Kapitel 5.3).

= Ergdnzung der textlichen Festsetzung des Aufhebungs-Bebauungsplanes zur Klarstellung

der zugrunde liegenden Satzungsfassung (Landkreis Teltow-Flaming). Dem wird gefolgt.

= Sicherung der Bushaltestelle vor dem Marktkauf und deren behindertengerechter Aus-
bau (Verkehrsgesellschaft). Dem wird gefolgt. Mit stadtebaulichem Vertrag vom
18.06./02.12.2019 und endabgestimmten, noch zu unterzeichnenden Nachtrag zu die-
sem stadtebaulichen Vertrag vom ....... Oktober 2020 wird der Vorhabentrager ver-
pflichtet, ein unwiderrufliches Fahrrecht zum Betrieb des Linienbusverkehrs und der
Nutzung einer Bushaltestelle auf dem Parkplatz zugunsten der Verkehrsgesellschaft Tel-
tow-Flaming GmbH bzw. dem Landkreis Teltow-Flaming als Aufgabentradger fiir den Ub-

rigen 6ffentlichen Personennahverkehr im Sinne des OPNV-Gesetzes des Landes Bran-
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denburg einzurdumen sowie die vorhandene Bushaltestelle auf eigene Kosten bis zum
01.01.2022 dergestalt auszubauen, dass die vollstandige Barrierefreiheit gemall § 8 Abs.

3 Personenbeforderungsgesetz gewahrleistet ist.

Die weiteren eingegangenen Hinweise und Anregungen waren bereits beriicksichtigt oder
wurden zur Kenntnis genommen und, soweit erforderlich, im Begriindungstext klarstellend er-

ganzt.

Anfrage nach den Zielen, Grundsdtzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung ge-
maR Artikel 12 Abs. 1 des Landesplanungsvertrages

Mit Schreiben vom 20.01.2020 wurde die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg darum gebeten, die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumord-
nung mitzuteilen sowie vorab gemaRk § 4 Abs. 2 Satz 4 BauGB bereits alle Informationen, die
flir die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials zweckdienlich sind, zur Verfligung

zu stellen.

Dies erfolgte mit Schreiben der Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
vom 11. Februar 2020. Die eingegangenen Hinweise und Anregungen kdnnen detailliert der

tabellarischen Auswertung entnommen werden.

Abfrage zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Die Stadt Luckenwalde legt gemaR § 2 Absatz 4 Satz 2 BauGB fiir jeden Bauleitplan fest, in wel-
chem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes nach § 1
Absatz 6 Nummer 7 und § 1a BauGB fir die Abwéagung erforderlich ist. Hierflir wurden die Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch das Bebau-
ungsplanverfahren berlhrt werden kann, sowie die Nachbargemeinden mit Schreiben vom
20.01.2020 aufgefordert, sich im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu dufRern und vorab gemal § 4 Abs. 2 Satz 4
BauGB bereits alle Informationen, die fiir die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmate-

rials zweckdienlich sind, zur Verfligung zu stellen.

Den Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden wurden hier-
flir mit den Vorentwurf des vorliegenden Aufhebungs-Bebauungsplanes der Umweltbericht-
Vorentwurf (als Anlage) sowie die Ausfiihrungen in Kapitel VI (Umweltbericht), Kapitel 12

(Grinfestsetzungen) und Kapitel 15 (Auswirkungen der Planung) zur Verfligung gestellt.
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214

21.5

Mit den eingegangenen Stellungnahmen erfolgten keine weiteren Hinweise zum Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung, so dass die Stadt Luckenwalde davon ausgeht, dass sie
keine weiteren Anforderungen an den Untersuchungsumfang und an die Darstellungen des

Umweltberichtes in ihre Abwagung einzustellen hat.

Auswertung der Beteiligungen gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

Es wurde eine tabellarische Aufbereitung der eingegangenen Stellungnahmen mit ausfiihrli-
chen Auswertungsvorschlage aufbereitet und der Stadtverordnetenversammlung zur Be-

schlussfassung vorgelegt.

Wesentliche Punkte wurden in den endabgestimmten, noch zu unterzeichnenden Nachtrag
vom ....... Oktober 2020 zum stadtebaulichen Vertrag vom 18.06./02.12.2019 aufgenommen.
Im Ergebnis wurden folgende Anderungen vorgenommen:

= Klarstellungen und zusatzliche Erlduterungen im Begrindungstext.

= Umformulierung der textlichen Festsetzung Nr. 1 im Sinne einer Klarstellung.

Offentliche Auslegung

Entwurfsbeschluss und Offenlegungsbeschluss

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom xxxxxx 2020 (Beschluss Nr. B-
xxxxx/2020) wurde der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 46/2019 (Stand xxx 2020) beschlossen
und zur offentlichen Auslegung bestimmt. Der Beschluss wurde gemall § 2 Absatz 1 BauGB
ortsliblich am ...... 2020 offentlich bekannt gemacht (Amtsblatt fur die Stadt Luckenwalde Nr.

XXxx bzw. Nr. xxx).

Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Absatz 2 BauGB

Ausfiihrungen folgen im weiteren Verfahren.

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Absatz 2
BauGB sowie Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB

Ausfiihrungen folgen im weiteren Verfahren.
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21.6 Satzungsbeschluss

Ausfiihrungen folgen im weiteren Verfahren.

22. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132 / GVBI. S. 494), zuletzt gedndert durch Be-

kanntmachung vom 21. November 2017.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |1 S. 1057).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. No-
vember 2018 (GVBI. I. / 17, Nr. 39)
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VIl. ANHANG

23. VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN NR. 4 ,,HOLZ-HOLLANDER" (SATZUNG 1992)

Liegt als separates Dokument bei
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24. FORTSCHREIBUNG EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT (ENTWURF, 2020)

Liegt als separates Dokument bei

Durchlduft parallel zu diesem Bebauungsplan das Beteiligungsverfahren.
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25. UMWELTBERICHT - ENTWURF (AUGUST 2020)

Liegt als separates Dokument bei
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26. PARKRAUMERHEBUNG B-PLAN 46/2019 (APRIL 2020)

Liegt als separates Dokument bei
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