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1. Vorbemerkung

Mit der Zielstellung einer Arrondierung der Ortslage Peitz im nordéstlichen Bereich und der
Herstellung einer stidtebaulich besseren Verbindung zwischen Alt- und Neustadt durch die
abschnittsweise Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusem wurde das Bauleitplanverfahren
fur den Bebauungsplan Nr. 5 der Stadt Peitz ,An der B 97" bereits im September 1991 einge-
leitet. Das ca. 7,4 ha grofle Plangebiet wurde begrenzt durch die B 97 (im Westen), das
Grundstiick des Edeka-Marktes bzw. den Schwarzen Weg (im Norden), die damalige Wil-
helm-Pieck-StraRe und heutige StraRe Am Malxebogen (im Osten) sowie den Gringrtel der
Altstadt als ehemaligem Grabenbereich der Festungsanlagen mit Maixe und Blaubeergraben
(im Suden). Wahrend der unmittelbar an der B 97 angrenzende Bereich als Mischgebiet aus-
gewiesen wurde, war fur die Wohnbebauung ein aligemeines Wohngebiet vorgesehen.

Nach Billigung durch die Stadtverordnetenversammiung erfolgte im November/Dezember
1995 die erstmalige Offenlegung des Entwurfes einschlieBlich Begriindung und Grinord-
nungsplan und gleichzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Nach der im An-
schluss vorgenommenen Uberarbeitung und nochmaligen Offenlegung im verk(rzten Verfah-
ren im Marz/April 1996 sowie der Abwagung der vorgebrachten Bedenken, Anregungen und
Stellungnahmen wurde am 21.08.1996 durch die Stadtverordnetenversammiung die Satzung
iber den Bebauungsplan beschlossen.

Da mit der Umsetzung des Bebauungsplanes noch nicht begonnen wurde, erwies sich infol-
ge des zwischenzeitlich signalisierten Umsiedlungsinteresses von Burgern der Gemeinde
Horno und der daraus resultierenden Anforderungen eine Uberarbeitung des Bebauungs-
planes als zweckmaRig, so dass der Satzungsbeschluss im Dezember 1998 aufgehoben und
eine Anderung des Bebauungsplanes beschlossen wurde. Der Uberarbeitete Entwurf lag im
Mérz/April 1999 éffentlich aus, wurde im Ergebnis der vorgenommenen Abwéagung nochmals
Gberarbeitet und im Juli/August 1999 erneut offengelegt. Die flir eine Wohnbebauung vorge-
sehenen Bereiche wurden nunmehr der Hornoer Siedlungsspezifik besser Rechnung tra-
gend als Kleinsiedlungsgebiete (WS) ausgewiesen.

Die nach nochmaliger Abwagung im September 1999 beschlossene Satzung wurde auf-
grund seitens der Genehmigungsbehorde gegebener Hinweise im Januar bzw. Februar 2000
prazisiert und trat nach erfolgter Genehmigung mit Bekanntmachung vom 08.03.2000 in
Kraft.

Nach ErschlieRung des 1. Bauabschnittes im 6stlichen Teil des Geltungsbereiches zeigten
sich bei der Erstellung der Entwurfs- und Bauantragsunterlagen fur die umzusiedeinden
Hornoer Einwohner jedoch Schwierigkeiten bei der Einhaltung einzelner Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Im Dezember 2000 wurde daher durch die Stadtverordnetenversamm-
lung eine nochmalige Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Der modifizierte Ent-
wurf wurde im April/Mai 2001, Juli/August 2001 sowie im Juni/Juli 2002 (nunmehr entspre-
chend des zwischenzeitlich giiltig gewordenen Gesetzes zur Umsetzung der Anderungs-
richtlinie zur Umweltvertraglichkeitspriffung - UVP - unter Beifiigung des Berichtes zur UVP-
Vorprifung) bei jeweils gleichzeitiger Beteiligung der von den jeweils vorgenommenen Ande-
rungen berithrten Trager o6ffentlicher Belange wiederum 6ffentlich ausgelegt. Die im Planver-
fahren vorgebrachten Bedenken, Anregungen und Stellungnahmen wurden im Juli 2002 ab-
schlieRend abgewogen. Die anschlieBend am 31.07.2002 als Satzung beschlossene 1. An-
derung des Bebauungsplanes ,An der B 97" trat nach erfolgter Genehmigung durch die hé-
here Verwaltungsbehorde per Bekanntmachung am 23.10.2003 in Kraft.
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Unter Einbeziehung des Grundstiickes des benachbarten Edeka-Marktes in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ist nunmehr eine erneute Anderung erfolgt, in deren Rahmen in-
folge der im Vorjahr vorgenommenen Umwidmung der Gubener Stralle von einer Bundes-
zur LandesstraRe der gednderte Bebauungsplan die Bezeichnung ,,An der ehemaligen B
97“ erhalt.

Die Anderungsabsichten fir den Bebauungsplan stehen in Ubereinstimmung mit den Pla-
nungszielen des maBgebenden Entwurfs zum Flachennutzungsplan (Stand 05/98) bzw. zu
dem aus dem Entwicklungskonzept des Amtes abgeleiteten Entwicklungskonzept fir die
Stadt Peitz (Stand 2001). Zwar sind die an der Gubener Strafie gelegenen Flachen unter Be-
riicksichtigung des Einzelhandelsbestandes als Mischgebiet ausgewiesen, jedoch steht - wie
mit der dieser Begriindung als Anlage 2 beigefiigten Einzelhandelsanalyse nachgewiesen -
die nunmehr zweckgebunden fur die Erweiterung des Edeka-Marktes vorgenommene Aus-
weisung eines Sondergebietes dazu nutzungsseitig nicht im Widerspruch. Die formelle Pass-
fahigkeit mit dem Entwurf des Flachennutzungsplanes wird bei dessen nachster Anderung
hergestellt. Fur die Bereiche der Kleinsiedlungsgebiete WS 1, WS 2 und WS 6 ist diese
Passfihigkeit bereits jetzt vollsténdig gegeben. Die betreffenden Flachen sind als Wohnge-
biet ausgewiesen.

Die Zielvorstellungen des Flachennutzungsplanes fiir den Geltungsbereich werden durch die
verbindliche Bauleitplanung somit untersetzt.

2. Erlduterung, Ziele und Zwecke der erneuten Anderung des Bebauungsplanes

Waihrend in den Vorjahren bedingt durch die Umsiedlung der Gemeinde Horno mit der Be-
bauung der ausgewiesenen Kleinsiedlungsgebiete WS 3, WS 4 und WS 5 bereits begonnen
wurde, war in den Bereichen Ml 1, WS 1 und WS 2 bislang keine Bautatigkeit zu verzeich-
nen. Die firr diese Bereiche nunmehr herbeigefuhrte nochmalige Anderung des Bebauungs-
planes erfolgte in erster Linie mit der Zielstellung, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine abschnittsweise und nach Bedarf vorzunehmende Erweiterung des auf dem
Grundstiick Gubener StraRe 6 vorhandenen Edeka-Marktes zu schaffen.

Das Vorhandensein dieser Erweiterungsoption (sowohl hinsichtlich der Verkaufs- und Ne-
benflachen als und insbesondere auch hinsichtlich der Zah! der fir die Kunden zur Verfu-
gung stehenden Pkw-Stellplitze) stellt eine wesentliche Bedingung fur eine langfristige Bin-
dung des Edeka-Marktes an den Standort dar, dem als derzeit einzigem Verbrauchermarkt
mit Vollsortiment als wichtige Ergadnzung zu den im Stadtgebiet anséssigen Discount-
Markten (Plus bzw. Norma) eine besondere Bedeutung zur Absicherung einer ausgewoge-
nen Einzelhandelsstruktur in der Stadt Peitz im Bereich der Nahversorgung mit Artikeln des
taglichen Bedarfs im Lebensmittel-Segment (Food) zukommt.

Aus stidtebaulichen Erwagungen raumt die Stadt Peitz der Absicherung der vorhandenen
Ausgewogenheit eindeutig den Vorrang gegenlber der Ansiedlung eines weiteren Verbrau-
chermarktes ein und zieht ebenso die Weiterfiihrung des Geschéftsbetriebes am bisherigen
Standort einem Neubau an anderer Stelle und ungekiarter und seitens der Entscheidungstra-
ger der Stadt Peitz nur schwer beeinflussbarer Nachnutzung des bisherigen Objektes vor.
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Zur Umsetzung dieser Zielstellung ist die Einbeziehung des Grundstlickes des Edeka-Mark-
tes in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt. Infolge der dann Uber die Regel-
werte 1.200 gm Geschoss- und 700 gm Verkaufsflache hinausgehenden FlachengroRen wird
das Erweiterungsgrundstiickes als sonstiges Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandelsbe-
trieb" (SO) geméaR § 11 Abs. (3) Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen, wobei
gleichzeitig Obergrenzen fir die Geschoss- (1.800 gm) und die Verkaufsflache (1.500 gm) im
SO-Gebiet festgesetzt werden. Da eingedenk der in dem der Stadt Peitz zuzuordnenden
Versorgungsbereich vorhandenen Kaufkraft und der Mdglichkeit deren Bindung am Standort
Peitz die Ansiedlung eines weiteren Verbrauchermarktes weder erforderlich noch zweckmas-
sig ist und mit der Verteilung der vorhandenen Standorte im Stadtgebiet eine im wesentli-
chen ausgewogene Struktur vorhanden ist, werden im vorgelagerten Mischgebiet Ml die
Baufelder nunmehr so zugeschnitten, dass dort Lebensmitteleinzelhandel mit mehr als 500
qm Verkaufsfliche je Ladeneinheit ausgeschlossen bleibt. Gleichzeitig werden die Baufelder
WS 1 und WS 2 der verinderten Situation angepasst und durch ein weiteres Kleinsiedlungs-
gebiet WS 6 ergénzt, um unter Beriicksichtigung der Eigentumssituation dessen Bebauung
unabhéangig von den Bereichen WS 1 und WS 2 vornehmen zu kdnnen.

Die mit der Anderung des Bebauungsplanes vorgenommene flachenméfige Neufassung der
Baufelder ist mit der MaRgabe und Zielsetzung erfolgt, dass sich die Relation von uberbau-
barer Grundstiicksflache und Flachen fir den griinordnerischen Ausgleich und Ersatz nur
unwesentlich veréndert und die in den einzelnen Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzten EinzelmaBnahmen weitgehend
beibehalten werden. Der dem bisherigen Bebauungsplan zugrunde liegende Griinordnungs-
plan des Landschaftsarchitekturbliros Engelmann mit Planungstand vom Januar 2000 bleibt
- bei um die Renaturierung des Blaubeergrabens in einem ca. 140 m langen Abschnitt er-
génzten Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen - auch fur die Anderung guiltig.

In Anbetracht des Umstandes, dass die seinerzeit prognostizierten Belegungswerte auf der
ehemaligen B 97 und nunmehrigen L 50 deutlich unterschritten werden, werden die im bishe-
rigen Bebauungsplan enthaltenen immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen unter Beriick-
sichtigung des mit der Ausweisung des SO-Gebietes verbundenen Konfliktpotentials einer
Prifung unterzogen und im Ergebnis der neuen Situation angepasst.

Die Anderungsfassung beriihrt weder die Grundziige des bisherigen Bebauungsplanes noch
weicht sie von der Gebietscharakteristik oder den bislang verfolgten stadtebaulichen Zielstel-
lungen ab. Vielmehr werden diese ergénzt um die Bemuhungen zur Erhaltung einer ausge-
wogenen Struktur des Lebensmitteleinzelhandels im Stadtgebiet und befinden sich mit son-
stigen Planungs- und Entwicklungszielen der Stadt Peitz sowie einer geordneten stédtebau-
lichen Entwicklung im Einklang. Die landschaftliche Einbettung des Plangebietes bleibt in der
bisherigen Form unangetastet. Den Interessen des infolge der dort nicht oder im nicht ausrei-
chendem Umfang gegebenen Versorgungsmaglichkeiten zu verzeichnenden Anteils nicht
motorisierter Kunden aus den umliegenden Gemeinden des Amtsbereiches wird mit der An-
derungsfassung durch die planerisch beriicksichtigte Einordnung einer Haltestelle des OPNV
(Busbucht) besser entsprochen.

Die in der giltigen Satzung enthaltenen planungs-, bauordnungs- und griinordnungsrechtli-
chen Festsetzungen bleiben weitgehend erhalten, werden dem verénderten Fidchenzu-
schnitt angepasst, um die Festsetzungen fir die neu hinzu gekommenen Baugebiete SO
bzw. WS 6 sowie die RenaturierungsmaRnahme erganzt.
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Die vorzunehmenden Anderungen beschrinken sich auf vier Flurstiicke der Flur 3, die Obri-
gen Teile des Geltungsbereiches bleiben unberiihrt. Die Planzeichnung der Anderungsfas-
sung wurde der besseren Ubersichtlichkeit halber demzufoige auf den von der Anderung be-
rihrten Ausschnitt beschrankt.

3. Beschreibung und Grenzen des Plangebietes fiir die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes

3.1. Beschreibung

Das Plangebiet befindet sich nordéstlich der Altstadt mit einer ungeféhren Entfernung von
250 m vom Marktplatz, stellt einen innerstéadtischen Verdichtungsbereich dar, der (getrennt
durch die StraBe Am Malxebogen) naturrdumlich im Osten an das Laszinswiesengebiet
angrenzt, ist hohenméagig inhomogen strukturiert und erweitert sich durch die Einbeziehung
des Grundstlickes des Edeka-Marktes um ca. 2,3 ha auf insgesamt 9,7 ha.

Der Geltungsbereich wird durch die Gubener Strale bzw. die Strale Am Malxebogen drei-
ecksformig eingegrenzt und erschlossen, die innere ErschlieBung des Kleinsiedlungsge-
bietes ist durch den bereits hergesteliten Hornoer Ring gewéhrleistet.

Die umgebende Bebauung ist charakterisiert durch ein- bis dreigeschossige Ein- und Mehr-
familienhduser mit Uberwiegend Satteldichern, die den Festsetzungen des Bebauungs-
planes entsprechend in den Bereichen WS 3, WS 4 und WS 5 bereits realisierte ein bis zwei-

geschossige Bebauung sowie die Lebensmittelverbrauchermarkte in eingeschossiger Aus-
fuhrung mit Sattel- bzw. Flachdach.

3.2. Grenzen
Der Geltungsbereich fir den Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes wird begrenzt:
im Norden:  durch das Flurstiick 33/1 der Flur 3 (Geh- und Radweg)

im Westen: durch die Gubener Strale (ehemals B 97, nunmehr L 50)

im Siden: durch den Griingirtel der Altstadt als ehemaliger Grabenbereich der
Festungsaniagen und den Blaubeergraben

im Osten durch die hergestellte ErschlieBungsstrale Hornoer Ring

und setzt sich im Einzelnen bei einer Gesamtgrofe von 22.735 gm aus folgenden Flurstik-
ken der Flur 3 der Gemarkung Peitz zusammen:

Flurstiick 2  mit einer GréR3e von 2.383 qm
Flurstick 3  mit einer Gréf3e von 4.113gm
Flurstick 5 mit einer GréR3e von 11.991 gm
Flurstick 6  mit einer GréR3e von 4.248 qm

Bebauungsplan “An der ehemaligen B 97", 2. Anderung
Begriindung
Seite 8




3.3. Fliachenbilanz im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan

Der Anteil von Uberbaubarer und fir grinordnerische Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
zur Verfugung zu stellender Grundstiicksflache andert sich nur geringfugig.

a) Uberbaubare Grundstiicksflédche

gemal rechtsguitigem Bebauungsplan

Edeka-Markt (Bestand) 1.225 m?
MI 1 1.845 m?
WS 1 1.400 m?
- WS 2 2.220 m?
gesamt 6.690 m?

gemaR zweiter Anderung des Bebauungsplanes

SO 1.800 m?
Mi 1.200 m?
WS 1 1.000 m?
WS 2 1.060 m?
WS 6 1.000 m?
gesamt 6.060 m?

Die Anderungsfassung sieht somit trotz Erweiterung des Geltungsbereiches um eine
4.248 m? grofe Teilfliche eine Reduzierung der Uberbaubaren Grundstucksfléache um

630 m2 vor.

b) Ausgleichsflache

gemaB rechtsgiitigem Bebauungsplan

A1 1.740 m?
A3 1.550 m?
A4 875 m2
AS 1.285 m?
gesamt 5.450 m?

gemalk zweiter Anderung des Bebauungsplanes

A1 1.740 m?
A3 1.230 m?
A4 ‘ 500 m?
A5 1.285 m?
gesamt 4.755 m?
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Laut Anderungsfassung reduziert sich der Flachenanteil der Ausgleichsflache unter
Beriicksichtigung der Erweiterungsflache im Vergleich zum bisherigen Bebauungs-
plan um 695 m2. Das im Vergleich zum Riickgang der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache um 65 gm gréfere Flachendefizit kann vernachléssigt werden, da Zahl, Um-
fang und Art der festgesetzten Neupflanzungen beibehalten und diese durch die Re-
naturierung des Blaubeergrabens in einem ca. 140 m langen Abschnitt erganzt wer-
den.

4. Kurzbeschreibung der Anderungen

Die Anderungsfassung des Bebauungsplanes (bestehend aus Planzeichnung, textlichen
Festsetzungen, Begriindung mit Umweltbericht und l&rmtechnischer Untersuchung) sieht im
Vergleich zur rechtsgiltigen Satzung im wesentlichen folgende Anderungen vor:

- Erweiterung des Geltungsbereiches um das Grundstick des Edeka-Marktes (Flur-
stiick 6) und Ausweisung als SO-Gebiet ,GroRfléchiger Einzelhandelsbetrieb®

- Anderung des Zuschnittes der Baufelder WS 1, MI, WS 2 ohne Erweiterung des An-
teils an Uberbaubarer Grundstiicksfldche

- veranderte und gemeinsame Anbindung der Bereiche SO und MI an die Gubener
Stralle

- Teilung des ehemaligen WS 2 in WS 2 und WS 6 bei modifizierter verkehrsseitiger
Anbindung an den Hornoer Ring zur Erméglichung einer voneinander unabhéngigen
Bebauung der sich in unterschiedlichem Eigentum befindlichen Fiurstticke

- veranderte Anordnung der Flachen A 1, A 3, A 4, A 5 bei Beibehaltung der ftr grin-
ordnerischen Ausgleich zur Verfugung stehenden Grundstiicksflache

- Modifizierung der fur die Flache A 1 vorgesehenen Pflanzmafnahmen und deren Er-
génzung durch die Revitalisierung des auf einer Lange von ca. 140 m derzeit ver-
rohrten Blaubeergrabens bei begleitender Bepflanzung mit standortgerechten Gehél-
zen auf der Ostseite des Grabens

- Einordnung einer Busbucht fur den &ffentlichen Nahverkehr im Bereich Mi

Auferdem fanden im Anderungsverfahren die durch das Europarechtsanpassungsgesetz
Bau ausgeldsten Anderungen des Baugesetzbuches Beriicksichtigung.

5. Auswirkungen der Erweiterungsabsichten des Edeka-Marktes unter Beriick-
sichtigung der Kriterien fiir groBfléchigen Einzelhandel

Ausgehend von einer Bestandsanalyse des Einzelhandels und unter Berlicksichtigung der
grundzentralen Versorgungsaufgaben der Stadt Peitz wurde im Rahmen einer der Begriin-
dung zum Bebauungsplan als Anlage 2 beigeflgten separaten Studie die Vertraglichkeit des
Vorhabens unter dem Aspekt méglicher Raumbedeutsamkeit ebenso geprift und bewertet
wie das Zutreffen der im Regelfall mit groRfisichigem Einzelhandel verbundenen negativen
Auswirkungen far die konkrete Erweiterungsabsicht. Grundlage bildeten dabei die Kriterien
des § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung.
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Herausgearbeitet wurde dabei die fur die Erhaltung einer ausgewogenen Einzelhandelsstruk-
tur und damit zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung in der Stadt Peitz bestehen-
de Bedeutung des Edeka-Marktes als derzeit einzigem Verbrauchermarkt mit Volisortiment.
Dessen dauerhafte Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit gegentiber den preisaggressiveren
Discountmarkten macht es jedoch erforderlich, sich mit einem qualitatsorientiertem Verkaufs-
konzept und einer attraktiveren Repréasentation des Warenangebotes durch die Anordnung
zusatzlicher Regale und Warentrager und den weitgehenden Verzicht auf den Verkauf aus
Kartons, Grofiverpackungen etc. deutlicher als bisher von diesen abzugrenzen, um dadurch
den Kundenanspriichen besser gerecht werden und einen Ausgleich fur das im Durchschnitt
héhere Preisniveau schaffen zu konnen.

Dies zieht zusatzlichen Fléchenbedarf nach sich, der noch verstérkt wird durch das beste-
hende und zu Uberwindende Flachendefizit fur Verkauf und Lager im Sortimentsbereich Ein-
und Mehrweg-Getranke. Eine nennenswerte Verdnderung des Warenangebotes wird damit
jedoch nur in der Sortimentstiefe ausgewéhiter Warengruppen, nicht jedoch in der Gesamt-
breite verbunden sein, ebenso auch keine spiirbare Veranderung der Anzahl der das Objekt
frequentierenden Kunden und somit keine Erweiterung dessen Oberértlicher Ausstrahlung.

Ganzlich ausgeschlossen werden kénnen Auswirkungen auf benachbarte Zentren, insbeson-
dere auf Stadtteilzentren im Oberzentrum Cottbus. Die hier in Betracht kommenden Stadt-
teile Sandow und Schmellwitz weisen hinsichtlich Anzahl, GroRe, Betreibervielfalt und bran-
cheniibergreifenden Arrondierungsangeboten der Einzelhandelsstandorte deutlich bessere,
ein Abwandern von Kunden nach Peitz ausschlieRende, Strukturen auf.

Bei der Prifung im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung kommen als mdogliche
negative Auswirkungen insbesondere in Frage.

- schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes bzw.
- Auswirkungen auf
o die infrastrukturelle Ausstattung,
o den Verkehr,
o die Versorgung der Bevblkerung im Einzugsbereich,
o die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden,
das Orts- und Landschaftsbild und
o den Naturhaushalt.

o]

Schédliche Umwelteinwirkungen in Form von nach Art, Ausmaf und Dauer zum Herbeiftih-
ren von Gefahren, erheblichen Nachteilen oder erheblichen Beldstigungen fur die Aligemein-
heit oder die Nachbarschaft geeigneten Immissionen waren weder mit der bisherigen Be-
triebsfuhrung des Edeka-Marktes verbunden, noch zeichnen sich solche bei dessen Erweite-
rung ab.

Mit dem im Rahmen des Anderungsverfahrens unter Bericksichtigung der Kriterien des Ge-
setzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung ersteliten Umweltbericht sowie der begleitend
durch die GWJ Ingenieurgesellschaft fur Bauphysik GbR erstellten larmtechnische Untersu-
chung ist ein ausreichender Nachweis hierfur gebracht.
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Durch die im bisherigen Bebauungsplanverfahren beteiligten Naturschutzbehérden wurde
bestatigt, dass bei Umsetzung der festgesetzten grinordnerischen Mafnahmen der Eingriff
in Natur und Landschaft kompensiert werden kann. Die Erweiterungsabsicht zieht auf den
Geltungsbereich bezogen keine groRere Flachenversiegelung nach sich; auch hinsichtlich
der Auswirkungen auf das Kileinklima macht sich keine veranderte Betrachtung erforderlich.

Dies gilt in gleicher Weise fur mdgliche Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung
bzw. den Verkehr. Das vorhandene Verkehrsnetz war seit Eréffnung des Objektes jederzeit
zur Bewiltigung des Kundenaufkommens in der Lage und wird dies auch kunftig sein. Zum
einen unterstitzt durch den Ruckgang der durchschnittlichen Verkehrsbelegung der Gubener
Strale, zum anderen durch den Umstand, dass von der geringfugigen Flachenerweiterung
kein zusatzlicher Verkehr im wahrnehmbaren Umfang ausgel6st wird. Hinzu kommt, dass
durch die Schaffung der Einordnungsmaglichkeit einer Haitestelle des OPNV auch Voraus-
setzungen fiir eine bessere Erreichbarkeit fur die nicht motorisierten Einwohner der amtsan-
gehorigen Gemeinden, die infolge des Fehlens von Einkaufsmoglichkeiten auf die Versor-
gung in Peitz angewiesen sind, geschaffen werden.

Die Erweiterungsabsicht hat keine ungewoliten, sondern ausschlieBlich stadtebaulich ge-
wiinschte und mit den landesplanerischen Vorgaben dbereinstimmende Auswirkungen und
fiihrt zu einer qualitativen Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung.

Die Frage nach negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild kann ebenfalls verneint
werden, da sich der Baukérper auch nach Realisierung der Umbaumafnahme in den gege-
benen stadtebaulichen und landschaftlichen Rahmen einfiigt und keinesfalls als Fremdkar-
per empfunden werden kann.

Die Zuordnung des Objektes zum groRflachigen Einzelhandel ist ausschlieBlich unter dem
Flachenaspekt infolge der die RegelgréRen der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 3 der
BauNVO fir Verkaufs- und Geschossflache berschreitenden Werte erforderlich, mit groffla-
chigem Einzelhandel im Regelfall verbundene typische negative Auswirkungen mit umwelt-
oder naturschutzseitiger Relevanz sind fir das Erweiterungsvorhaben auch ansatzweise
nicht erkennbar. Raumbedeutsamkeit oder eine {iber die grundzentralen Versorgungsaufga-
ben hinausgehende berértliche Bedeutung sind der Erweiterungsabsicht abzusprechen.
Deren Ubereinstimmung mit landesplanerisch und stidtebaulich motivierten Zielstellungen
ist gewahrleistet. An der siedlungsstrukturellen Vertraglichkeit, der stadtebaulichen Einbin-
dung, der flichenméRigen Angemessenheit und der positiven Wirkung auf die wohnungs-
nahe Versorgung bestehen keine Zweifel.

6. Priifung der Auswirkungen der Planénderung auf die Belange des Umwelt-
schutzes .

Die tber die fur groRfiachigen Einzelhandel typischen Umweltauswirkungen hinausgehende
Umwelterheblichkeit der Anderungsplanung wurde im Rahmen des als Bestandteil der Be-
grindung (Anlage 1) beigefugten Umweltberichtes anhand der mit Artikel 3 des Europa-
rechtsanpassungsgesetz Bau geéanderten, auf die Aufstellung von Bauleitplanen bezogenen
Kriterien des § 17 des Gesetzes Uber die Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG) geprift.
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Zur Bewertung der larmimmissionsseitigen Auswirkungen wurde die GWJ Ingenieurgesell-
schaft fur Bauphysik GbR Cottbus unter Beachtung der durch den Verkehrsldrm der
Gubener Strae (LandesstralRe 50) bestehenden Vorbelastung mit einer gesonderten larm-
technischen Studie beauftragt, deren straRenverkehrs- und gewerbelérmorientierten Ergeb-
nisse in den Prifprozess einbezogen wurden und in den entsprechend verénderten pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen Niederschlag gefunden haben. Die volistandigen Untersu-
chungsergebnisse sind als Anlage 3 beigefugt.

Die larmimmissionsseitige Prognoseuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die
stadtebauliche Planung die Belange des Schallschutzes entsprechend DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau® ausreichend beriicksichtigt sind. Die Orientierungswerte entsprechend
der Gebietsklassifikation werden in Bezug auf den Gewerbeldrm aus dem Betrieb des
Edeka-Marktes eingehalten und durch von der Landesstralle L 50 ausgehenden Verkehrs-
larm nur in einem in Anbetracht der kiinftig weiter riicklufigen Verkehrsbelegung der L 50
abwagungsfahigen Bereich von etwa 2 - 3 dB Uberschritten.

Kritisch zu bewertende larmimmissionsseitige Auswirkungen auf die dstlich an den Ande-
rungsbereich angrenzend vorhandene Wohnbebauung am Hornoer Ring (WS 3, WS 4 des
bisherigen Bebauungsplanes) entstehen nicht, der Immissionsrichtwert in Hohe von 55 dB
(A) im Tageszeitraum wird selbst in kurzer Entfernung vom Edeka-Markt deutlich unterschrit-
ten.

Innerhalb des Plangebietes werden die stadteplanerischen Orientierungswerte nach DIN
18005 eingehalten; lediglich am &uBeren Rand der Planfldchen MI und WS 1 ist die Schall-
immissionssituation bedingt durch die in der Prognose untersteliten Ein- und Ausparkvorgan-
ge und die mit dem SchlieBen der Kofferraumkiappe verbundenen Gerauschspitzen grenz-
wertig. Dies wird jedoch dadurch relativiert, dass der Prognoseansatz von einer gleichmafi-
gen Auslastung der Stellplitze ausgeht, tatséchlich jedoch zu verzeichnen sein wird, dass
auch nach der Erweiterung im Tagesverlauf die dem Baukérper vorgelagerten und néher
zum Eingangsbereich gelegenen Stellplatze wesentlich starker frequentiert werden und die
seitlich angeordneten Stellflachen ein nur in den Spitzenzeiten beanspruchtes Reserveange-
bot darstellen.

Die von diesen deutlich geringer in Anspruch genommenen Stellplétzen ausgehenden Larm-
emissionen werden somit unter den prognostizierten Werten zuriickbleiben, so dass die auf
einer Breite von insgesamt 11 Metern zwischen den Planflichen SO und WS 1 vorgesehene
dichte Bepflanzung im Anderungsverfahren fir den Bebauungsplan als ausreichender
Schutz ohne optische Barrierewirkung erachtet und auf das Vorsehen erganzender Schutz-
mafnahmen (Larmschutzwand) verzichtet wird. Die endgiiltige Entscheidung zur Notwendig-
keit einer solchen SchutzmaBnahme und zum Zeitpunkt deren Umsetzung soll daher im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir die Erweiterung des Edeka-Marktes herbeige-
fihrt werden. Zwingende Festsetzungen hierzu in Anderungsfassung des Bebauungsplans
sind jedoch nicht erforderlich.

Die in der Studie zur Verbesserung der Immissionssituation im Mischgebiet um nochmals ca.

2 dB angeregte Riicknahme der urspringlich vorgesehenen Baugrenze um ca. 5 m von der

Grundstiicksgrenze des Sondergebietes wird im Bebauungsplan fur nicht erforderlich ge-

halten, die endgliltige Entscheidung zur Baukérpereinordnung soll unter Berlicksichtigung -
der Larmproblematik und der konkreten Nutzungsabsicht den spateren Bauherren im Rah-

men der jeweiligen Genehmigungsverfahren vorbehalten bleiben.

Bebauungsplan “An der ehemaligen B 97*, 2. Anderung
Begriindung
Seite 13




Aufgegriffen wurde hingegen die mit der larmtechnischen Untersuchung getroffene Empfeh-
lung, im Rahmen der textlichen Festsetzungen des Anderungsentwurfes Anforderungen an
die Luftschalldimmung von AuBenbauteilen festzulegen. Somit sind fur den Geltungsbereich
des Anderungsentwurfs verbindlich:

vorhandener mafigeblicher erforderliches bewertetes
Auflenlarmpegel Schallddmm-Maf der
Aulenbauteile
Mischgebiet 61...65dB far Wohnraume: 35dB
far Buroraume: 35dB
Kleinsiedlungsgebiet 56 ...60dB fur Wohnréume: 30dB
fur Buarordume: 30dB

Die straRenverkehrs- und gewerbeldrmorientiert vorgenommene larmtechnische Untersu-
chung belegt, dass fir die Anderungsabsicht, speziell mit der Nutzung im klnftigen Sonder-
gebiet, larmimmissionsseitig keine grenzwertiiberschreitenden Auswirkungen zu verzeichnen
sind. Den gegebenen Hinweisen und Empfehlungen wurde entsprochen. Die Belange des
Larmschutzes sind infolge der ibernommenen textlichen Festsetzungen im Anderungsent-
wurf des Bebauungsplanes ausreichend berlcksichtigt. Umweltrelevante Auswirkungen auf
schutzbeduirftige bauliche Nutzungen innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches durch
Gewerbeldrmeinfluss bzw. durch Verkehrslarm sind nicht erkennbar.

Mit der Anderungsabsicht ist kein Abriicken von der stédtebaulichen Zielstellung des rechts-
giiltigen Bebauungsplanes verbunden, vielmehr wird diese fur einen Teil des Geltungsberei-
ches lediglich spezifiziert. Eine Erh6hung der Bodenversiegelung bzw. der Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes, des Kleinklimas bzw. der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder eine Erhdhung des aligemein umwelterheblichen Konfliktpotentials
sind dabei jedoch nicht zu verzeichnen.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind mit der Anderungsabsicht ebenso wenig
verbunden wie mit der urspriinglichen Planungsabsicht des rechtsglitigen Bebauungs-
planes. Mit den eingriffsmindernd festgesetzten griinordnerischen Ausgleichs- und Ersatz-
mainahmen werden die Auswirkungen auf die Schutzgiiter gering gehalten. Nutzungs- und
Qualitatskriterien werden nicht beeintrachtigt. Berthrungen mit Gebieten von gemeinschaft-
licher Bedeutung, europaischen Vogelschutzgebieten, Naturschutzgebieten, Nationalparks,
Biospharenreservaten, Landschaftsschutzgebieten, gesetzlich geschutzten Biotopen, Was-
serschutzgebieten, Uberschwemmungsgebieten etc. sind nicht zu verzeichnen. Auch fir die
ubrigen 6kologischen Empfindlichkeitskriterien hat die Anderungsabsicht keinerlei Relevanz.

Die Anderungsfassung fiihrt hinsichtlich der Umwelterheblichkeit im Vergleich zu dem bis-
heri-en Bebauungsplan zu keinen veranderten Bewertungsergebnissen. Bei Umsetzung der
Festsetzungen sind nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu verzeichnen.
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7. Auswirkungen auf die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit dem als Bestandteil der rechtsgliltigen Satzung vorliegenden Griinordnungsplan mit inte-
grierten Aussagen zur Eingriffsregelung ist seinerzeit eine harmonische landschaftliche Ein-
bettung gelungen, da dabei speziell die rdumliche Néhe zum historisch gewachsenen Alt-
stadtkern bzw. zu dem naturrdumlich angrenzenden Lanszinswiesengebiet eine besondere
Berilcksichtigung erfuhren, z. B. durch die Herstellung von Sichtachsen zum Festungsturm
im historisch gewachsenen Stadtkern.

Dem Griinordnungsplan wurde durch die Fachbehdrde die Bewaltigung der Eingriffsregelung
gem. § 8a BNatSchG sowie fur das Planverfahren eine nachvollziehbare und ausreichende
Darstellung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege bestatigt, eine den Anforde-
rungen entsprechende Bestandserfassung/-bewertung und deren ausreichende Betrachtung
bescheinigt und erklart, dass den Anforderungen an die Inhalte eines Griinordnungsplanes
gemaR §§ 4 und 7 BbgNatSchG Rechnung getragen wurde.

Fur die unter Ziffer 4 der Begriindung beschriebenen geringflgigen Anderungen sind unter
Berlicksichtigung der Flachenbilanz gemaR Ziffer 3.3. keine Auswirkungen auf die Belange
von Naturschutz und Landschaftspflege erkennbar. Eine Veradnderung/Erhéhung des im
Grinordnungsplan beschriebenen Konfliktpotentials ist nicht zu verzeichnen, den schutzgut-
bezogenen Planungsgrundsétzen wird weiterhin und ohne Abstriche entsprochen, die daraus
eingriffsmindernd abgeleiteten griinordnerischen Festsetzungen It. Teil C. des Bebauungs-
planes werden dem veranderten Zuschnitt der Baufelder angepasst und durch die den Blau-
beergraben betreffende RenaturierungsmaBnahme ergénzt.

Erganzend erfolgte im Anderungsverfahren fiir den Bebauungsplan eine nochmalige Ausein-
andersetzung mit den Belangen des Umweltschutzes bzw. des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege durch die Erarbeitung des der Begriindung als Anlage 1 beigefiigten Umwelt-
berichts.

8. Planinhalt und Festsetzungen
8.1. Planungsrechtliche Festsetzungen
8.1.1. Art der baulichen Nutzung

Gemaf BauNVO § 1 Abs. 6 Nr. 1 werden in den Kleinsiedlungsgebieten WS 1 bis WS 6 fol-
gende Nutzungseinschrankungen vorgenommen:

Nicht zulassig sind: - Tankstellen

GemaRk BauNVO § 1 Abs. 6 Nr. 1 wird im Mischgebiet M folgende Nutzungseinschrankung
vorgenommen:

Nicht zulassig sind: - Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in
den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch ge-
werbliche Nutzungen gepragt sind.
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8.1.2. MaR der baulichen Nutzung
im Gebiet SO:

Entfallt die Angabe der Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl, da hier die ma-
ximal zulassige Geschoss- (1.800 m?) und Verkaufsflache (1 .500 m?) festgesetzt ist;

im Gebiet MI:
GRZ: Die zulassige Grundflachenzahl nach § 17 BauNVO ist mit 0,8 festge-
setzt.
GFZ: Die zulassige Geschossflachenzahl nach § 17 BauNVO ist mit 0,8 fest-
gesetzt.

in den Gebieten WS 1, WS 2 und WS 6:

GRZ: Die zulassige Grundflachenzahl nach § 17 BauNVO ist mit 0,2 festge-
setzt.

GFZ: Die zulassige Geschossflachenzahl nach § 17 BauNVO ist mit 0,4 fest-
gesetzt.

Die maximale Anzahl der Voligeschosse ist mit Il festgesetzt, im SO-Gebiet mit .

Um vorhandene Sichtbeziehungen zu stadtbildpragenden Bauten wie Kirche und Festungs-
turm zu erhalten, wird die hhenmaRige Einordnung auch weiterhin durch die Festsetzung
der maximal zulassigen Firsthdhe geregelt und im Hinblick auf die Geschossigkeit ein abge-
stufter Ubergang zu der angrenzenden Bebauung im Neubaugebiet (vier- bis funfgeschos-
sig) und der im wesentlichen vorherrschenden zweigeschossigen Altstadtrandbebauung ge-
wahrleistet.

Demzufolge betragt die zulassige Hohe der baulichen Anlagen Uber dem festgesetzten Be-
zugspunkt OK ErschlieBungsstrale als Hochstmaf:

SO = 61,31 m 0. HN

FH max. = 71,31 m Gi. NH
Mi = 61,31 m 0. HN

FH max. = 71,31 m (.. NH
WS1 = 61,31 m . HN

FH max. = 71,31 m 4. HN
WS2 = 61,31 m . HN

FH max. = 71,31 m .. HN
WS6 = 61,31 m . HN

FH max. = 71,31 m . HN
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8.1.3. Bauweise

Fiir die Neubebauung wird im SO-Gebiet sowie im MI-Gebiet eine geschlossene, in den WS-
Gebieten eine offene Bauweise festgesetzt. Fir den Fall der Gliederung des Mi-Gebietes in
mehrere Teilgrundstiicke soll ausnahmsweise auch eine offene Bauweise zuldssig sein.

8.1.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uiberbaubare Grundstiicksfldche ist durch Baugrenzen festgesetzt. § 23 BauNVO zur Re-
gelung der Verteilung des Malles der baulichen Nutzung auf den Grundstiicken ist anzuwen-
den.

8.1.5. Nebenanlagen
§ 14 BauNVO wird angewendet.

Es sind auch Nebenanlagen und Einrichtungen zuléssig, die dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Ei-
genart nicht widersprechen.

Hinsichtlich ihrer Anordnung auf den Baugrundstiicken wird die Errichtung von Nebenanla-
gen in den WS-Gebieten auf eine maximal zuldssige Bebauungstiefe von 50 m, gemessen
ab der an das Grundstiick angrenzenden ErschlieBungsstrale, eingeschréankt. Diese Ein-
schrankung ist erforderlich, um aufgrund der vorhandenen Grundstiickstiefen von 70 - 110 m
keine stadtebaulich ungewollte Zersiedlung der Bebauung zu gestatten. Um dem Gebiets-
charakter Rechnung zu tragen, wird vielmehr auf in sich baulich abgeschlossene Hofstellen
mit den in den WS-Gebieten zulassigen Nutzungsinhalten orientiert.

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitit, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ab-
leitung von Wasser dienenden Nebenanlagen sind in den Baugebieten als Ausnahme zulas-

sig.

8.1.6. Garagen

Garagen mit einer Grundflache von bis zu 50 qm sind mit Sattel- oder Puitdach zuléssig, Ga-
ragen ab einer Grundflache von 50 gm sind ausschlieBlich mit Satteldach auszufiihren.

Die Einordnung von Garagen ist auBerhalb der ausgewiesenen Baufenster mit einem Ab-
stand von mind. 5,0 m zu 6&ffentlichen Verkehrsflachen zulassig. Dieser Abstand ist notwen-
dig, um die verkehrsseitige Sicherheit beim Ein- und Ausfahren und die damit verbundene
Einsichtnahme in den &ffentlichen Straenraum sicherzustellen.

8.1.7. Grofle der Baugrundstiicke

Die Mindestbreite der Grundstiicke wird auf 20,0 m festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll
einer flr Kleinsiedlungsgebiete untypischen Gebdudedichte entgegengewirkt werden.

Erforderliche Abstandsflachen kénnen somit ohne Probleme auf dem eigenen Grundstlick
nachgewiesen werden.
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8.1.8. Verkehrsflichen

Der Anderungsbereich insgesamt wird tber die Gubener StraBe bzw. die Strale ,Am
Malxebogen® éffentlich erschiossen, die innere ErschlieBung der Kleinsiedlungsgebiete WS
1, WS 2 und WS 6 erfolgt tiber die bereits fertiggestellte ErschlieBungsstrafe Hornoer Ring.
Die Bereiche Ml und SO erhalten eine gemeinsame direkte Anbindung an die Gubener
StraRe (L 50). Hierzu wird eine Verlegung um etwa 30 m in Richtung der Altstadtrandbebau-
ung vorgenommen.

Der Verkehrsraum ist 8,50 m bzw. 5,50 m breit. StichstraBen (max. 50,0 m) sind mit einer
Mindestbreite von 5,50 m auszuftihren.

8.1.9. Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan enthielt unter Ziffer 5.1.9. im Teil B planungsrechtliche
Festsetzungen zur Larmschutzproblematik. Diese basierten auf den dem Amt fur Immis-
sionsschutz Cottbus seinerzeit vorliegenden Verkehrsbelegungszahien der damaligen B 97.
Da die dort unterstellte Belegung in der Vergangenheit nicht erreicht wurde, sich die Ver-
kehrsstréme zwischenzeitlich verdndert haben und unterstiitzt durch die erfolgte Abstufung
zur LandesstraRe auch kinftig nicht mehr zu verzeichnen sein werden, wurde der immis-
sionsschutzseitigen Beurteilung im Rahmen des Anderungsverfahrens besondere Aufmerk-
samkeit gewidmet.

Auch wenn sich aus einer abschnittsweisen Erweiterung des Edeka-Marktes keine Verande-
rung von Anlieferrhythmus und -haufigkeit ergeben wird, Nachtanlieferungen weiterhin aus-
geschlossen bleiben und auch keine nennenswerte Erhdhung der Kundenfrequenz zu erwar-
ten ist, wurde zur Erfassung des sich unter Beriicksichtigung des von der L 50 ausgehenden
Verkehrslarmimmissionen ergebenden Gesamtkonfliktpotentials eine larmtechnische Unter-
suchung erstellt und akustische Emissionsmodelle fur den Bereich der Anlieferung, der Stell-
platze, der haustechnischen Anlagen und der Einkaufswagenbox erarbeitet, wobei die Maf-
geblichkeit der Betrachtung auf dem Schutz der Kleinsiedlungsbereiche lag.

Im Ergebnis wurden Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen festge-
setzt.

8.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
8.2.1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

im Plangebiet sind - wie bereits in dem Am Malxebogen angrenzendem Neubaugebiet - nur
ortstypische Putz- und Klinkerfassaden zulassig.

Dachformen beschranken sich auf Sattel-, Walm- und Flachdécher mit einer Dachneigung
von 0° bis 48°.

Die Dachdeckung ist in Beton- oder Tonziegel in den Farbtonen rot, rot-braun und braun
nach RAL-Farbkatalog zuléssig.
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Liegende Dachfenster sind zuléssig, jedoch durfen diese nicht mehr als 35% der darunter lie-
genden Geb#udeaulenwand umfassen.

Die Errichtung von Solarzelien in oder auf Déchern ist zulassig.
Dachaufbauten sind in folgenden Formen zuldssig:

- stehende Gaupen mit Satteldach

- Schleppgaupen

- Dreiecksgaupen

Die Gesamtbreite der jeweiligen Dachaufbauten soll nicht mehr als 50% der Trauflange be-
tragen.

Zulassig sind Erker mit einer Lénge bis zu 4,5 m Lange, die jedoch nicht mehr als 35% der
darunter liegenden GebaudeauBenwand einnehmen sollen.

Fenster sind in stehendem Format auszufihren, davon ausgenommen sind Fenster von Ne-
bengebauden auf der straBenabgewandten Seite.
8.2.2. Hohenlage der Gebaude

Die Oberkante des Futbodens im Erdgeschoss ist mit max. 0,80 m Uber OK Erschlielungs-
straRe der innergebietlichen ErschlieBungsstrafen zuléssig.

Als OK ErschlieBungsstrale im Plangebiet gelten:

SO = 61,31 mi. HN
Mi = 61,31 mi. HN
WS 1 = 61,31 m 0. HN
WS 2 = 61,31 m 4. HN
WS 3 = 61,31 mi. HN

8.2.3. Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu 1,50 m Hohe zuléssig.

8.2.4. Sonstige Hinweise

Hofflachen, Wege, Zufahrten u.&. durfen nur in dem Maf versiegelt werden, wie ihr Zweck
eine derartige Ausfuhrung erfordert.

In den Kleinsiedlungsgebieten sind fur Zufahrten und Hofflachen, mit Ausnahme von Stell-
platzen, sickerfahige Belage zu verwenden (geméaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB), fir
Misch- und Sondergebiet gelten keine Einschrankungen.
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Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf diesen zurlickzuhalten,
zu versickern, in den Blaubeergraben einzuleiten oder einer Nutzung zuzufihren. (gem. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die vorgenannten Hinweise beziehen sich auf das MI-Gebiet sowie die WS-Gebiete.

Da aufgrund der topographischen Situation mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten
Bodendenkmalen zu rechnen ist, sind bei den Erdarbeiten die Festlegungen des Gesetzes
ber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg
(BbgDSchG ) vom 22. Juli 1991 (GVBI. Nr. 20, 08.August 1991, S. 311 ff) zu beachten.

Demzufolge sind Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holz-
pfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.a. unverziiglich dem
Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologischem Landesmuseum,
Abteilung Bodendenkmalpflege Cottbus) oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Land-
kreises Spree-Neifle anzuzeigen (§19 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

Entdeckte Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind mindestens 5 Werktage in unver-
andertem Zustand zu halten (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind gemaR § 19 Abs. 4 und 20 des BbgDSchG ablieferungspflichtig.

Eine konkrete Kampfmittelbelastung ist fir den Geltungsbereich der Anderungsfassung nicht
bekannt, eine gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erforderlich.

Sollten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1 der Ordnungs-
behérdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schéden durch Kampfmittel (Kampfmittelver-
ordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998 (verdffentlicht im Gesetz-
und Verordnungsblatt fur das Land Brandenburg, Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998) verboten,
entdeckte Kampfmittel zu bertthren und deren Lage zu verandern. Die Fundstelle ist gemaf
§ 2 der genannten Verordnung unverziglich der néchsten ortlichen Ordnungsbehorde oder
der Polizei anzuzeigen.

8.3. Griinordnerische Festsetzungen

Der Griinordnungsplan weist eine Vielzahl von Ausgieichs- und Ersatzmafinahmen aus, mit
deren Umsetzung dem im Geltungsbereich zu verzeichnenden Eingriff wirksam begegnet
und dieser vollstandig kompensiert werden kann.

Diese im Sinne des § 7 Abs. 3 des BbgNatSchG vorzusehenden Mafinahmen werden als
planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20, 24, 25 und Abs. 1 a BauGB
konkretisiert und auf die Planzeichnung Ubernommen.

Die uneingeschrénkte Guiltigkeit der Verordnung des Landkreises Spree-Neille zum Schutz
von Baumen, Feldhecken und Strauchern (Baumschutzverordnung - BSV LK SPN) vom 03.
Dezember 2001 bleibt von den getroffenen Festsetzungen unberihrt.

Festgesetzt werden im Einzelnen:
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8.3.1. Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

A 1 (Mischgebiet M! 1 / Kleinsiedlungsgebiete WS 1, WS 6)

(mit dem Ziel des dauerhaften Schutzes und der Entwicklung wertvoller naturnaher
Vegetations- und Kleinbiotopstrukturen):

Durch den/die Eingriffsverursacher im Baugebiet MI ist die mit A1 und dem Planzeichen
13.1. der PlanZV gekennzeichnete Fliache siiddstlich begrenzende Blaubeergraben (Flur-
stiick 248 der Flur 9) in dem derzeit auf einer Lange von ca. 140 m verrohrten Bereich zu re-
vitalisieren und auf der Ostseite mit standortgerechten Gehdlzen (5 Stick Weiden) zu be-
pflanzen.

Je angefangener 480 m? der Uberbaubaren Grundstiicksflache der Baugebiete WS 1 und
WS 6 sind durch den jeweiligen Eingriffsverursacher innerhalb der mit A1 und dem Planzei-
chen 13.1. der PlanZV gekennzeichneten Flache ein Laubbaum und zwei Strauchweiden
oder alternativ vier Straucher zu pflanzen.

Die Pflanzungen innerhalb der mit A1 und dem Planzeichen 13.1. der PlanZV gekennzeich-
neten Flachen ist die Bepflanzung so vorzunehmen, dass je 100 m? dieser Fléche ein stand-
ortgerechter heimischer Laubbaum und zwei Strauchweiden oder alternativ vier Straucher
gepflanzt werden.

Ausnahmsweise ist durch die Flache A 1 die Durchwegung in wassergebundenem Schich-
tenaufbau zuldssig.

8.3.2. Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen (geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 26a BauGB)

a) mit dem Ziel der Integration von GroBgriin innerhalb der privaten Grundstiicke:

WS 1, WS 2, WS 6 (ohne konkrete Standortfestsetzung)

In den Baugebieten WS 1, WS 2 und WS 6 sind je angefangener 480 m? der Gberbaubaren

Grundstiicksflache durch den jeweiligen Eingriffsverursacher ein Laubbaum oder zwei Obst-
baume zu pflanzen. Vorhandene Bidume kénnen angerechnet werden.

b) mit dem Ziel des Anlegens von Hecken zur Grundstiicksgliederung und -be-
grenzung:

WS 1, WS 2, WS 6 (ohne konkrete Standortfestsetzung)

6 v. H. der Grundstiicksflache in den Baugebieten WS 1, WS 2 und WS 6 sind durch den je-
weiligen Eingriffsverursacher mit freiwachsenden Hecken in mehrschichtigem Aufbau aus
blith- und fruchtreichen Strauchern zu bepflanzen.
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c) Fassadenbegriinung:
Ml 1, WS 1, WS 2, WS 6 (ohne konkrete Standortfestsetzung)

Die AuBenwandfldchen von Garagen und Nebengeb&duden mit mehr als 10 m? Flache sind
mit Schlingern oder Klimmern zu begriinen.

d) Begriinung der Verkehrsfldchen:
WS 1, WS 2, WS 6 (ohne konkrete Standortfestsetzung)

Auf den innerhalb der einzelnen Baugebiete als Verkehrsfldche festgesetzten Bereichen ist
durch den jeweiligen Eingriffsverursacher je angefangener 250 m? Verkehrsflache ein hoch-
stammiger groBkroniger Laubbaum zu pflanzen.

8.3.3. Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaitung von Baumen, Striduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 26 b
BauGB)

a) MafBnahmen zur Einbindung des Mischgebietes in das Orts- und Landschafts-
bild

A3

Je angefangener 300 m? der Uberbaubaren Grundstiicksfliche im Baugebiet Mi 1 sind durch
den jeweiligen Eingriffsverursacher innerhalb der mit A3 und dem Planzeichen 13.1. der
PlanzV gekennzeichneten Flache ein Laubbaum und zehn Straucher zu pflanzen.

Ausnahmsweise zulassig ist durch die Flache A 3 die Durchwegung in wassergebundenem
Schichtenaufbau.

b) MaBnahmen zum Anlegen und dauerhaften Erhalt von Hecken als Puffer beziig-
lich méglicher vom SO-Gebiet ausgehender Stérungen

A4

(Sondergebiet SO)

Je angefangener 250 m? (iberbaubaren Grundstucksflache im Baugebiet SO sind durch den
Eingriffsverursacher spatestens mit Beginn der Bautatigkeit fr die Kleinsiedlungsgebiete WS
1 oder WS 2 innerhalb der mit A 4 und dem Planzeichen 13.1. der PlanZV gekennzeichneten
Flache ein Laubbaum und zehn Stréaucher zu pflanzen.

Kleinsiedlungsgebiete

Je angefangener 70 m* der Gberbaubaren Grundstiicksflache in den Baugebieten WS 1 und
WS 2 sind durch den jeweiligen Eingriffsverursacher innerhalb der mit A 4 und dem Planzei-
chen 13.1. der PlanZV gekennzeichneten Flache ein Laubbaum und zehn Straucher zu

pflanzen.

Ausnahmsweise zulassig ist die Durchwegung durch die Fliche A 4 in wassergebuhdenem
Schichtenaufbau.
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c) MaBnahmen zur naturnahen Gestaltung der als Spielplatz dienenden Griin-
fldche

A 5 (Kleinsiediungsgebiete)

Im Zusammenwirken der jeweiligen Eingriffsverursacher ist die Bepflanzung innerhalb der
mit A 5 und dem Planzeichen 13.1. der PlanZV gekennzeichneten Flache so vorzunehmen,
dass proportional zur zulassigen Uberbaubaren Grundstiicksfliche auf je 250 m? der Aus-
gleichsflache zwei GroRgeholze und zehn Stréucher eingebracht werden.

Fur die im Zusammenwirken der Eingriffsverursacher vorzunehmende Gestaltung eines
Spielplatzes sind ein Sandbereich von max. 300 m? und die erforderliche Durchwegungen in
wassergebundenem Schichtenaufbau zuiéssig.
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