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1 Ausgangslage 

Für das Grundstück Frankenfelder Chaussee 7 in 14943 Luckenwalde, auf 

dem sich v.a . ein Marktkauf-SB-Warenhaus und ein toom-Baumarkt befin

den, wurde am 30.08.2019 ein Nutzungsänderungs-bzw. Bauantrag zur 

baurechtlichen Sicherung des Bestands ohne Erweiterung bei der zustän

digen Bauaufsichtsbehörde des Landkreises Teltow-Fläming eingereicht. 

Anschließend wurde am 12.11.2019 der Aufstellungsbeschluss zum einfa

chen Bebauungsplan Nr. 46/2019 zur Aufhebung des nur noch bedingt 

vollziehbaren VEP Nr. 4 „Holz-Hollander" durch die SW der Stadt Lucken

walde gefasst. 

Ein Schwerpunkt dieser Untersuchung liegt dabei auf der realen und prog

nostischen Auslastungsquote der vorhandenen Stellplatzanlage und auf 

der verkehrlichen Begründung einer Verringerung der notwendigen Stell

plätze. 

2 Vorgehensweise und Sachstand des Verfahrens 

Für das Grundstück, auf dem sich v.a. ein Marktkauf-SB-Warenhaus und 

ein toom-Baumarkt befinden, wurde am 30.08.2019 ein Nutzungsände

rungs-bzw. Bauantrag zur baurechtlichen Sicherung des Bestands ohne 

Erweiterung bei der zuständigen Bauaufsichtsbehörde des Landkreises 

Teltow-Fläming eingereicht. Anschließend wurden am 12.11 .2019 der Auf

stellungsbeschluss zum einfachen Bebauungsplan Nr. 46/2019 zur Aufhe

bung des nur noch bedingt vollziehbaren VEP Nr. 4 „Holz-Hollander" durch 

die SW der Stadt Luckenwalde gefasst und am 18.06./02.12.2019 ein 

städtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Luckenwalde und der Repco 01 

S.a.r.I. unterzeichnet. 

Mit Planreife gemäß § 33 BauGB bzw. mit Inkrafttreten dieses Aufhebungs

Bebauungsplans Nr. 46/2019 ist dann der eingereichte Nutzungsände

rungs- bzw. Bauantrag auf Grundlage von § 34 BauGB zu beurteilen und 

zu bescheiden . 

Im Zuge dessen ist auch seitens der Bauaufsichtsbehörde des Landkreises 

Teltow-Fläming - im Einvernehmen mit der Stadt Luckenwalde - die Anzahl 

der notwendigen Stellplätze auf der Grundlage der Stellplatzsatzung der 
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Stadt Luckenwalde vom 10.03.2006 zu ermitteln , die in § 5 eine Verringe

rung der notwendigen Stellplätze im Einzelfall zulässt, wenn verkehrliche, 

wirtschaftspolitische oder städtebauliche Gründe dies erfordern oder zulas

sen oder bei einer entsprechend direkten Anbindung an den ÖPNV. 

3 Örtliche Situation 

3.1 Heutige Situation 

Der Standort befindet sich an der Frankenfelder Chaussee etwa 3 km 

nordwestlich von Luckenwalde. Als Einzelhandelsstandort ist dieser sehr 

früh nach der Deutschen Einheit 1992 entwickelt und geplant und im Mai 

1994 eröffnet worden und wird durch die Landesstraße (Frankenfelder 

Chaussee) erschlossen. Das Grundstück wird zudem mit dem Busverkehr 

der Linie 772 bedient, die Bushaltestelle befindet sich unmittelbar vor den 

Fachmärkten. Die Busanbindung ist im Tagesverlauf zwischen 06:00 und 

18:00 Uhr stündlich. 

Derzeit befinden sich auf der Stellplatzanlage 691 frei durch Pkw nutzbare 

Stellplätze. Weitere Stellplätze werden anderweitig genutzt: 

14 Stellplätze, die durch Einkaufswagenüberdachungen oder Con

tainer überdeckt sind 

12 Stellplätze, die für die Bushaltestelle der VTF (Verkehrsgesell

schaft Teltow-Fläming) 

Im VEP Nr. 4 („Holz-Hollander") wurden 770 Stellplätze festgesetzt. Bisher 

wird davon ausgegangen, dass das vorhandene Stellplatzangebot in einem 

starken Missverhältnis zu der tatsächlichen Stellplatznutzung durch die 

Kunden des Fachmarktzentrums steht, und die Anzahl der notwendigen 

bzw. tatsächlichen Stellplätze demnach zu hoch angesetzt ist. 

3.2 Methodik der Stellplatzerhebung 

In Absprache mit dem Auftraggeber und dem Mieter Edeka hat eine video

unterstützte Auswertung der Parkraumbelegung im Zeitraum vom 

12.03.2020 bis 14.03.2020 (Donnerstag bis Samstag, jeweils 24 Stunden) 

stattgefunden. 
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Zur Erhebung der tatsächlichen Auslastungssituation wurde mittels einer 

videounterstützen Verkehrserhebung die Anzahl der Ein- und Ausfahrten 

und die Auslastung der Stellplatzanlagen über die genannten Tage ausge

zählt. Dabei wurde bereits bei der Planung der Erhebung darauf geachtet 

Spitzenbelastungstage, die laut Auskunft der Marktleitung an den Erhe

bungstagen bestanden, mit abzudecken um maximale Stellplatzanzahlen 

zu erfassen. Eine Corona-bedinge Spitze (s.u.) war zum Zeitpunkt der Pla

nung der Erhebung noch nicht abzusehen. Der Standort der Zählstellen ist 

in Abbildung 3-1 dargestellt. Neben einer Beobachtung der Parksituation 

sind die Ein- und Ausfahrt im Westen inklusive der Ein- und Ausfahrt in die 

Tankstelle aufgezeichnet worden . Aus den Zu- und Ausfahrten von der 

Parkfläche lässt sich unter Berücksichtigung des Besucherverkehrs die Be

legung der Gesamtparkfläche berechnen. Anhand von ergänzenden Video

aufzeichnungen an verschiedenen weiteren Stellen der Parkfläche zur Do

kumentation des Auslastungsgrades wurden diese Werte validiert. 

Abbildung 3-1: Kamerastandorte der Videoerhebung, Zufahrten auf den 

Parkplatz (Pfeil oben), zur Tankstelle (Pfeil unten) und von der 

Tankstelle (Pfeil rechts) 
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Die Einfahrt zur Tankstelle (unterer Pfeil) befindet sich südlich der o.g. 

Parkplatzzufahrt (oberer Pfeil) . Die Tankstelle ist als Einbahnstraße ausge

legt, die Ausfahrt führt auf den Parkplatz. Daher verlassen scheinbar mehr 

Fahrzeuge den Parkplatz als auf diesen auffahren. Ein Teil der Tankstel

lenbesucher fährt im Anschluss noch auf den Parkplatz, diese Zahlen sind 

in den u.a. Abbildungen und Zählungen berücksichtigt. 
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3.3 Ergebnisse der Stellplatzerhebung 

Folgend sind die täglichen Verkehrsströme an der Zufahrt zum Parkplatz 

über jeweils 24 Stunden dargestellt. 

Etwa 2500 bis 3000 Fahrzeuge fahren pro Tag von der Frankenfelder 

Chaussee in die Zufahrtsstraße zum Einkaufszentrum sowie zu Möbel 

Boss. Die einfahrenden Fahrzeuge fahren mit Ausnahme von etwa 450 bis 

500 Fahrzeugen weiter auf den Parkplatz des Fachmarktzentrums. Die wei

teren Verkehre sind der nachgeordneten Nutzung des Möbel-Boss zuge

ordnet. Am Freitag sind dabei die höchsten Zahlen zu beobachten, der 

Kundenstrom zum Fachmarkzentrum steigt hier auf etwa 3000 Fahrten an , 

während sich auch der Verkehr zu Möbel Boss auf etwa 550 Fahrten er

höht. Die Verkehrszahlen am Samstag sind zwischen den Zahlen am Don

nerstag und Freitag einzuordnen. 
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Abbildung 3-2: Tageswerte Donnerstag 
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Luckenwalde EKZ 

Zst: 01 
Freitag, 13 03 2020 
00 00 - 24 00 Uhr 
24-h-Block 

6N 

Ri. Frankenfelder Chaussee 

;:; "- " 50 
-<'> 

3198 
;:. ~~ ;:; .,,t;; ~ 

1• 
CD 

@ 

"'7 .:!ll ~ ,,. "' 
555 

20 
~~ ~ 

Ri. Möbel Boss 

Abbildung 3-3: Tageswerte Freitag 
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Abbildung 3-4: Tageswerte Samstag 
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Aus der stündlichen Belastungszahl (ausgewertet wurde in 15-Minuten

lntervallen) der ein- und ausfahrenden Fahrzeuge lassen sich unmittelbar 

Rückschlüsse auf die Auslastung des Parkplatzes ziehen. Die nachfolgen

den Tagesganglinien für die Tage Donnerstag bis Samstag sind prozentual 

dargestellt, die zugrunde gelegte Gesamtkapazität ( 100%) des Parkplatzes 

beträgt 691 Stellplätze. 

Prozentuale Auslastung des Parkplatzes, Donnerstag, 12.03.2020 
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Abbildung 3-5: Tagesganglinie Donnerstag 

Prozentuale Auslastung des Parkplatzes, Freitag, 13.03.2020 
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Abbildung 3-6: Tagesganglinie Freitag 
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Prozentuale Auslastung des Parkplatzes, Samstag, 14.03.2020 -, 
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Abbildung 3-7: Tagesganglinie Samstag 

Die nicht ganz auf 0 zurückgehende Auslastungskurve der o.g. Abbildun

gen zeigt, dass nachts auf dem Gelände einige Fahrzeuge, überwiegend 

Lkw und Lieferverkehr, parken . 

4 Bewertung 

4.1 Relevanz der Zählergebnisse 

Seit dem 13.03.2020 war deutschlandweit eine deutliche Einschränkung 

des öffentlichen Lebens (Corona-bedingte Einschränkungen) ab dem 

16.03.2020 angekündigt. Diese führte zu einer massiven Zunahme der 

Nachfrage zwischen dem 13.03. (Freitag, Erhebungstag 2) und dem 14.03. 

(Samstag, Erhebungstag 3). 

Die dezidierte Nachfrage nach den Auswirkungen durch die stattfindenden 

sog. „Hamsterkäufe" wurden von Seiten der örtlichen Markbetreiber dahin

gehend beantwortet, dass die Einkaufsverkehre an den Zähltagen wegen 

der o.g. zu erwartenden Einschränkung des öffentlichen Lebens deutlich 

höher als an einem Normalwerktag waren . Sie entsprechen damit einer 

durchschnittlichen Auslastung an Adventssamstagen . 
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Selbst an den Spitzentagen des Einzelhandels (Adventssamstage oder Ta

ge vor Feiertagen können als solche betrachtet werden) wird keine höhere 

Auslastung als an den Erhebungstagen (insbesondere Freitag und Sams

tag) erwartet. Die Auslastungszählungen zeigen, dass selbst bei den be

schriebenen Verkehrsspitzen nur weniger als 50 % der vorhandenen Stell

plätze ausgelastet werden . Dabei ist noch nicht berücksichtigt, dass nicht 

alle Fahrzeuge, die sich auf dem Gelände befinden , einen Parkplatz für 

Kunden des Fachmarktzentrums beanspruchen. Ein geringer Teil der Fahr

zeuge kann als Hol- und Bringverkehr angesehen werden, ein weiterer Teil 

von etwa 10% ist dem Parkplatzsuchverkehr oder Doppelfahrten zur/von 

der Tankstelle u.a. zuzuordnen . Ebenfalls nutzen Lastkraftwagen sowie 

Lieferverkehr nicht die regulären Stellplätze, sondern die Lade- und Liefer

zonen. Die Auslastung der reinen Parkfläche (markierte Pkw-Parkplätze) im 

tatsächlich ruhenden Verkehr beträgt damit tatsächlich maximal etwa 40% . 

4.2 Überprüfung gern. Stellplatzsatzung der Stadt Luckenwalde 

Die Stellplatzsatzung der Stadt Luckenwalde (Abbildung 4-1) differenziert 

nicht in Bezug auf die angebotenen, unterschiedlichen Sortimente von Ver

kaufsflächen. Stattdessen wird großflächiger Einzelhandel mit mehr als 

800 m2 Verkaufsfläche angesetzt mit einem Stellplatz je 20 m2 Verkaufsflä

che. Dies berücksichtigt nicht die Überlagerungseffekte die durch die 

Kombination von Einkäufen (hier zum Beispiel: Baumarkt und Lebensmitte

leinzelhandel) vorhanden ist. Sprichwörtlich sei hier zitiert, dass der Mann 

beim Familieneinkauf mit einem Teil der Kinder in den Baumarkt geht, wäh

rend die Partnerin für das leibliche Wohlergehen beim Lebensmitteleinkauf 

sorgt, alle jedoch in einem Fahrzeug gemeinsam hin- und zurückfahren. 
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2 Gebäude mit Büro-, Verwaltungs- und 
Prax isräumen 

2.1 Büro- und Verwaltungsräume allgemein 1 je 40 rri' Nutzfläche 

2.2 Räume mit erhebl ichem Besucherverkehr (Schalter-, 1 je 30 m' Nutzfläche 
Abfertlounas-, Beratunosräume, Kanzleien oder Praxen) 

3 Verk aufsstätten 
3.1 Läden. Geschäftshäuser 1 ie 50 m' Nutzfläche 
3.2 Einkaufszentren, großflächige Einzelhandelsbetriebe, 1 je 20 m' Nutzfläche 

sonstige großflächige Handelsbetriebe gern. § 11 Abs. 3 
BauNVO 

Nr. Nutzunqsarten Zahl der Stellplätze 
6 Gaststätten und Beherbergungsbetriebe 
6.1 Gaststätten, Vereinsheime, Clubhäuser o.ä. 1 ie 20 m" Gastraumfläche 
6.2 Diskotheken 1 ie 10 m2 Gastraumfläche 
6.3 Beherbergungsbetriebe We Hotels, Pensionen. 1 je 10 Betten 

Kurheime 
6.4 Juaendherberaen 1 ie 10 Betten 

Abbildung 4-1 : Auszug Stellplatzsatzung Luckenwalde 

Verschiedene Ansätze zur Ermittlung der tatsächlich notwendigen Stell

platzanzahl sind daher, basierend auf den Erfahrungswerten der PGT Um

welt und Verkehr GmbH, aus unzähligen Untersuchungen in verschiedenen 

Bundesländern intern zusammengestellt worden . Diese ergeben eine Ab

schätzung der Stellplatzermittlung, basierend auf den aktuellen vom Eigen

tümer übermittelten Zahlen zu den Verkaufsflächen . Eine Gegenüberstel

lung der Zahlen nach der Stellplatzsatzung sowie nach eigenen Erfah

rungswerten findet sich in Tabelle 1. Dabei wurden ortsspezifische Beson

derheiten wie der in der Stadt Luckenwalde hohe Radverkehrsanteil sowie 

die zuverlässige Anbindung an den ÖPNV berücksichtigt. 
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Tabelle 1: Stellplatzbedarf anhand der Stellplatzsatzung der Stadt Lucken

walde sowie anhand qutachterlicher Abschätzunq 
Nr. 1vorkaufsflächen· 

art nac h • 

1 SB-Warenhaus 

2 Getränkemarkt 

3 Läden (VK) 

4 Dienstleistung I Büro 

5 Gastro 

6 Baumarkt + Gartencenter 

Summe 

davon Gesamtverkaufsfläche (1 ,2,3,6) 

Stpl. Luck 

3.2 

3 .2 

3.1 

2.1 

6. 1 

3 .2 

1 

1 

1 Ste llplatz je 1 Beda rf nac h 
Verkaufsfläche nachl .„ m' Fläche nach Stellp latzsatzung ,... 

• in m • S te llplatzsatzung„ 

5 487 20 274 

490 20 24 

675 50 14 

24 40 

394 20 20 

9 .972 20 499 

17.042 831 

16.624 1 110 811 

1 Stellplatz jo 
.. . m• Fläche nach 

Einschätzung PG T 

25 

45 

50 

40 

20 

45 

165 

·F lächenaufstellung nach GRAVITY: Luckenwalde Übersicht und Asuswertung der Verkaufsflächen (VK), 20.11 2018 (Säule 3) 
Stellplatzsatzung (Anlage1 ) der Stadt Luckenwalde vom 10 03 .2006 

Bedarf anhand 
Einschätzung PGT 

219 

11 

14 

20 

222 

486 

465 

Die für die Stellplatzsatzung der Stadt Luckenwalde aufgestellten Zahlen 

nach Abbildung 4-1 können den jeweiligen Nutzungsarten zugeordnet wer

den. Maßgeblich für die betrachtete Parkfläche sind hier insbesondere die 

Punkte 3.1 und 3.2 (Verkaufsflächen) und die Punkte 2.1 (Dienstleistun

gen/Büro) und 6.1 (Gastronomie). 

Die beiden rechten Spalten zeigen die aufgrund von Erfahrungswerten der 

PGT Umwelt und Verkehr ermittelten Zahlen . Demzufolge sind nicht 859 

Stellplätze, sondern nur 486 Stellplätze für alle Nutzungsarten, davon 465 

für Verkaufsflächen , erforderlich . Diese Anzahl steht bei einem Bestand 

von nahezu 700 markierten Stellplätzen derzeit auf dem Gelände uneinge

schränkt zur Verfügung , obwohl selbst in Spitzenzeiten nur maximal 400 

Stellplätze davon genutzt werden. 
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4.3 Zusammenfassung 

Berücksichtigt man Kopplungseffekte - mehrere Nutzungen werden mit ei

nem Besuch abgedeckt - verringert sich der hergeleitete tatsächliche Be

darf auf 486 Stellplätze. Angenommen werden kann ein bis zu 30% niedri

gerer Bedarf an durchschnittlichen Werktagen - mithin etwa 340 Stellplät

ze. Derzeit werden täglich in der Spitze weniger als 400 Stellplätze genutzt, 

so dass eine deutliche Reduzierung der bereitzustellenden, notwendigen 

Stellplätze im Einzelfall aus insbesondere verkehrlichen Gründen - gemäß 

§ 5 der Stellplatzsatzung der Stadt Luckenwalde - auf maximal 486 Stell

plätze für alle Nutzungsarten zu empfehlen ist. 

Hannover, den 30.04.2020 
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