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1. Vorbemerkung

Das Bauleitplanverfahren fur den Bebauungsplan Nr. 5 der Stadt Peitz ,An der B 97" wurde erstmalig
im September 1991 mit der Zielstellung einer Arrondierung des Altstadtkernes Peitz im nordostlichen
Bereich und der Hersteliung einer stadtebaulich besseren Verbindung zwischen Alf- und Neustadt
durch die abschnittsweise Bebauung mit Einzel- und Doppelhsusern eingeleitet. Das ca. 7,4 ha grof3e
Plangebiet wurde begrenzt durch die B 97 (im Westen), das Grundstiick des Edeka-Marktes bzw. den
Schwarzen Weg (im Norden), die damalige Wilhelm-Pieck-Strale und heutige StralRe Am Malxebogen
(im Osten) sowie den Griinglrtel der Altstadt als ehemaligem Grabenbereich der Festungsanlagen mit
Malxe und Blaubeergraben (im Stiden). Im Planentwurf wurde der unmittelbar an der B 97 angrenzen-
de Bereich als Mischgebiet Ml ausgewiesen, die Wohnbauflachen jeweils als allgemeine Wohngebiete
WA.

Nach Billigung durch die Stadtverordnetenversammiung erfolgte im November/Dezember 1995 die
erstmalige Offenlegung des Entwurfes einschlieRlich Begriindung und Griinordnungsplan bei gleich-
zeitiger Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Nach der unter Auswertung der Ergebnisse vorge-
nommenen Uberarbeitung und nochmaligen Offenlegung im verkirzten Verfahren im Marz/April 1996
sowie der abschlielenden Abwagung der vorgebrachten Bedenken, Anregungen und Stellungnahmen
wurde die Satzung (ber den Bebauungsplan am 21.08.1996 durch die Stadtverordnetenversammiung
beschlossen.

Sich im Folgejahr abzeichnendes Interesses von Biirgern der durch den Braunkohiebergbau in weiten
Teilen in Anspruch zu nehmenden Gemeinde Horno an einer Umsiedlung in die Stadt Peitz fuhrten
auch zu einer diesbezlglichen Eignungspriifung des Geltungsbereiches. Diese wurde mit prinzipiell
positivem Ergebnis abgeschlossen, machte aber die im Detail nicht gegebene Passféhigkeit mit ein-
zelnen Festsetzungen des Bebauungsplanes deutlich, so dass der Satzungsbeschluss im Dezember
1998 aufgehoben und eine Anderung des Bebauungsplanes beschlossen wurde. Der tiberarbeitete
Entwurf lag im Marz/April 1999 offentlich aus, wurde im Ergebnis der vorgenommenen Abwagung
" nochmals Uberarbeitet und im Juli/August 1999 erneut offen gelegt. Um der spezifischen Siedlungs-
struktur der Gemeinde Horno besser Rechnung tragen zu kénnen und - sofern von den jeweiligen
Bauherren gewinscht - die Zulassigkeit der Einordnung entsprechender Nutzgarten und/oder die Hal-
tung von Kieintieren erméglichender Wirtschaftsteile abzusichern, wurden die fiir eine Wohnbebau-
ung vorgesehenen Bereiche nunmehr als Kleinsiedlungsgebiete (WS) nach § 2 BauNVO ausge-
wiesen. Die nach nochmaliger Abwagung im September 1999 beschlossene Satzung wurde aufgrund
seitens der Genehmigungsbehtrde gegebener Hinweise im Januar bzw. Februar 2000 prézisiert und
trat nach erfolgter Genehmigung mit Bekanntmachung vom 08.03.2000 in Kraft.

Trotz dieser zielorientiert vorgenommenen Anderungen zeigten sich nach der ErschlieBung des 1.
Bauabschnittes im &stlichen Teil des Geltungsbereiches bei der Erstellung der Entwurfs- und Bauan-
tragsunterlagen fur die bauwilligen Umsiedler dennoch Schwierigkeiten bei der Einhaltung einzelner
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Dezember 2000 wurde daher durch die Stadtverordneten-
versammlung eine nochmalige Anderung des Bebauungsplanes beschlossen, welche nunmehr unter
Beriicksichtigung des zwischenzeitlich in Kraft getretenen Gesetzes zur Umsetzung der Anderungs-
richtlinie zur Umweltvertraglichkeitspriffung vorzunehmen war. Unter Beifuigung des Berichtes zur
UVP-Vorprifung wurde der modifizierte Entwurf im April/Mai 2001, Juli/ August 2001 sowie im Juni/
Juli 2002 bei jeweils gleichzeitiger Beteiligung der von den jeweils vorgenommenen Anderungen be-
rihrten Trager offentlicher Belange wiederum offentiich ausgelegt. Die im Pianverfahren vorgebrach-
ten Bedenken, Anregungen und Stellungnahmen wurden im Juli 2002 abschlieRend abgewogen. Die
anschlieend am 31.07.2002 als Satzung beschlossene 1. Anderung des Bebauungsplanes ,An der B
97" trat nach erfolgter Genehmigung durch die hohere Verwaltungsbehodrde per Bekanntmachung am
23.10.2003 in Kraft. Sie bildete die Grundlage fur die langs der inneren ErschiieBungsstralle Hornoer
Ring im Folgejahr realisierte Wohnbebauung.
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Im Jahr 2005 wurden die seitens des Grundstiickseigentiimers und des Betreibers an die Stadt Peitz
herangetragenen Absichten fur eine Erweiterung der Verkaufsfléche des auf dem an den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes unmittelbar angrenzenden Grundstiicks befindlichen Edeka-Marktes bei
gleichzeitiger VergréRerung des Angebotes an Pkw-Stellplatzen nach entsprechender Vorbefassung
mit der Problematik seitens der Entscheidungstrager der Stadt Peitz dergestalt unterstitzt, dass mit
Beschlussfassung vom 09.03.2005 fur einen Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes ein erneutes Anderungsverfahren eingeleitet wurde. Dieses wurde erforderlich, da die Erweite-
rungsabsichten ausschliefllich unter Inanspruchnahme einer Teilfliche des innerhalb des Geltungsbe-
reiches gelegenen Flurstiicks 5 der Flur 3 méglich war. Das Standortgrundstiick des Edeka-Marktes
(Flurstuck 8) wurde daher in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes integriert und dessen Be-
zeichnung infolge der im Jahr 2004 vorgenommenen Umwidmung der Gubener Strale von einer
Bundes- zur Landesstrafle L 50 geandert in ,An der ehemaligen B 97".

Im Anderungsentwurf wurde das den Geltungsbereich erweiternde Grundstiick infolge der nunmehr
Uber die Regelwerte von 1.200 gm Geschoss- und 700 gm Verkaufsflache hinausgehenden Flachen-
gréfle als sonstiges Sondergebiet ,GrofRflachiger Einzelhandelsbetrieb” (SO) gemaR § 11 Abs. (3)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen und gleichzeitig Obergrenzen fur die Geschoss-
(1.800 gm) und die Verkaufsflache (1.500 gm) festgesetzt. Mittels eines Umweltberichtes wurde im
Anderungsverfahren unter Beachtung der mit Artikel 3 des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau ge-
énderten Kriterien des § 17 des Gesetzes tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) bewertet,
ob und inwieweit eine Umwelterheblichkeit der Anderungsplanung zu verzeichnen ist, beispielsweise
durch die mit groRflachigem Einzelhande! typischerweise verbundenen Umweltauswirkungen. Die Be-
lange der larmimmissionsseitigen Auswirkungen wurden unter Beachtung der durch den Verkehrsiarm
der Gubener StralRe (LandesstraRe L 50) bestehenden Vorbelastung in einer gesonderten farmtechni-
schen Untersuchung betrachtet und durch daraus abgeleitete planungsrechtliche Festsetzungen im
Anderungsentwurf umgesetzt.

Nach Abwagung der im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der Trager offentlicher Belan-
. ge gedulerten Anregungen, Hinweise und Bedenken wurde der Bebauungsplan in der Fassung der 2.
Anderung am 17.08.2005 von der Stadtverordnetenversammiung als Satzung beschlossen. Die Ande-
rungsfassung wurde am 07.10.2005 seitens der héheren Verwaltungsbehorde genehmigt und ist
durch Bekanntmachung vom 02.11.2005 in Kraft getreten.

Der im Juni 2006 fertig gestelite Anbau an den Edeka-Markt nutzte - wie vorgesehen - die Erweite-
rungsoption nicht vollstandig aus; die Nutzfiache wurde lediglich um etwa 345 gm erweitert und rund
45 zusatzliche Pkw-Stellplatze geschaffen. Vor Baubeginn erfolgte die erforderliche Teilung des sei-
nerzeitigen Flurstiicks 5, nach Bauabschluss wurde der It. Grinordnungsplan renaturierte Teilbereich
des Blaubeergrabens als eigenstandiges Flurstiick gebildet. Daher veranderten sich die auf der Plan-
zeichnung ausgewiesenen Flurstiicksbezeichnungen dergestalt, dass sich das Grundstiick des ausge-
wiesenen Sondergebietes Einzelhandel im Ergebnis aus den Flurstiicken 6 und 435 zusammensetzt,
das des Mischgebietes aus den Flurstiicken 439 und 440 und das Grundstiick der Kleinsiedlungsge-
biete WS 1 und WS 2 nunmehr mit Flurstick 437 bezeichnet ist.

Nachdem fiir das Mischgebietsgrundstiick in den vergangenen Jahren verschiedene Planungsvarian-
ten verfolgt wurden, bestehen nunmehr konkrete Bebauungsabsichten, zu denen zwischen dem Vor-
habenstréger und den Entscheidungstrégern der Stadt Peitz bereits weitgehendes Einvernehmen er-
zielt und auf dessen Grundlage durch den Vorhabenstrager im Friihjahr 2009 bereits ein Baugenehmi-
gungsverfahren eingeleitet wurde.

Realisiert werden soll ein Ersatzneubau fur den auf dem Eckgrundstiick Gubener Strae/Am Malxebo-
gen platzierten Plus-Markt, déssen Betreibung im laufenden Kalenderjahr resultierend aus den unter-
nehmensstrukturellen Veranderungen durch die Unternehmensgruppe Plus/Netto-Markendiscount
tbernommen wurde. Im Zuge dieses Ersatzvorhabens soll der Baukérper des Verbrauchermarktes
einschlielich eines Teils der vorgelagert angeordneten Pkw-Stellplatze innerhalb des ausgewiesenen
Mischgebietes eingeordnet werden. Der tiberwiegende Teil der Stellplatzaniage sowie eine zweite ver-
kehrsseitige Anbindung an die Gubener Strake sollen auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes auf Teilflachen der angrenzenden, in der Flur 9 der Gemarkung Peitz sowie innerhalb des
Sanierungsgebietes ,Historischer Altstadtkern Peitz' gelegenen Flursticke 248 (zwischenzeitlich
durch Sonderung geteilt in die Flurstiicke 477 und 478), 249/1 und 439 errichtet werden.
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Der Ersatzneubau soll insgesamt eine Bruttogeschossflache von etwa 1.175 gm, einschlieRlich des
separaten Backshops eine Verkaufsfiache von etwa 850 gm sowie rund 85 Pkw-Stellplatze umfassen.
Zum besseren Verstandnis der Planungsabsicht kann der in nachfolgender Ziffer 2 ausfuhrlich be-
schriebene, der Begriindung als Anlage 1 beigefugte Aufienanlagengestaltungs- und Pflanzplan he-
rangezogen werden.

Die vorstehend beschriebenen Bebauungsabsichten erwiesen sich jedoch als bauplanungsrechtlich
nicht zuléssig, da der. konzipierte Baukorper die gesamte tiberbaubare Grundstiicksflache des Misch-
gebietes fur sich allein in Anspruch nimmt, wodurch dem urspriinglichen stadtebaulichen Ziel einer
Nutzungsmischung nicht mehr entsprochen werden kann und von dem Gebot der Durchmischung ab-
gewichen werden muss. Da es andererseits infolge des weiter gesunkenen Bedarfs an Mietwohnun-
gen und der im Hinblick auf eine Wohnnutzung eingeschrankten Standortqualitat des Grundstiickes
stadtebaulich wenig zweckmaRig erscheint, die Schaffung von Wohnraum in diesem Baufeld weiterhin
zu préferieren, sind Stadt und Vorhabenstrager tibereingekommen, den Bebauungsplan ,An der ehe-
maligen B 97" ausschlieRlich fur den bislang als Mischgebiet ausgewiesenen, die heutigen Flurstiicke
439 und 440 der Flur 3 der Gemarkung Peitz umfassenden Teilbereich einer nochmaligen Anderung
zu unterziehen und den Gebietscharakter des Baufeldes unter Berticksichtigung der beabsichtigten
einseitigen Nutzungsstruktur einer veranderten Zielbestimmung zuzufihren. Nach Fehischlagen aller
bisherigen Bemithungen um eine Bebauung des Mischgebietsgrundstiickes soll es auf dieser Grund-
lage nunmehr moglich sein, das stadtebaulich gewollte Schliefen des Innenbereiches im Ubergangs-
bereich zwischen Alt- und Vorstadt doch noch zeitnah und eingefugt in die sanierungsrechtiichen Ziel-
stellungen zu erreichen.

Obwohl aus der beabsichtigten GréRe von Verkaufs- und Geschossflache keine zwingende Notwen-
digkeit hierfur bestiinde, ist im Sinne einer klaren Strukturierung fir das betreffende Baufeld anstelle
der Ausweisung als Mischgebiet in Erweiterung des bisher fiir den benachbarten Edeka-Markt ausge-
wiesenen Sondergebietes Einzelhandel nunmehr ebenfalls eine Ausweisung als SO-Gebiet beabsich-
tigt, wobei analog zu dem durch im Jahre 2005 die Erweiterung des Edeka-Marktes ausgeltsten An-
+ derungsverfahren Obergrenzen fur die GréfRe der Geschoss- und Verkaufsflache festgesetzt werden
sollen.

Gleichzeitig soll auf eine Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes um die in der Flur
9 gelegene Stellplatzaniage verzichtet werden. Selbige soll auf der Grundiage des § 34 Abs. 2 BauGB
bewertet und unter besonderer Berlcksichtigung der denkmalschutz-, naturschutz- und wasserrechtli-
chen Belange zur bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit gefihrt werden.

2, Erlduterung der Ziele, Zwecke und Vorgehensweise bei der erneuten Anderung des Be-
bauungsplanes

Nachdem sich aus dem Scheitern der mehrjghrigen Bemiihungen des Betreibers, den Plus-/Netto-
markt am derzeitigen Standort mittelfristig an zukunftige Kundenanspriche anzupassen, die Notwen-
digkeit einer Ersatzneubauldsung abzeichnete, war es zur Sicherung einer wohnungsnahen Versor-
gung im Bereich der Neustadt und im Interesse der Erhaltung des derzeit im Wesentlichen stabilen
Einzelhandelsgefiiges der Stadt Peitz stadtebauliche Absicht, ein Abwandern des Betreibers in Rich-
tung Cottbuser Vorstadt zu verhindern und eine standortnahe Ersatziosung zu finden. Als attraktive
Standortoption hierfir erwies sich das im Bebauungsplan ,, An der ehemaligen B 97* als Mischgebiet
ausgewiesene Grundstiick, auf dem die Moglichkeit bestand, einen Baukérper mit den erforderlichen
Abmessungen bei nur geringfiigigen und stadtebaulich vertretbaren Abweichungen von den planungs-
bzw. bauordnungsrechtlichen und griinordnerischen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes einzuordnen. Das darauf aufbauend entwickelte und im Detail mehrfach modifizierte Bebau-
ungskonzept ist das Ergebnis einer bereits im Vorjahr von Stadt und Vorhabenstrager gemeinsam vor-
genommenen Gesamtbetrachtung, in deren Rahmen insbesondere den naturschutz- und wasserrecht-
lichen Belange Aufmerksamkeit gewidmet und an einem geltungsbereichsibergreifenden Gestal-
tungskonzept der Aulenaniagen gearbeitet wurde.
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Im Ergebnis hat das Gesamtkonzept in der nunmehrigen Fassung vorab bereits die Zustimmung des
Fachausschusses sowie der Stadtverordnetenversammlung gefunden. Da das Bauvorhaben sich - wie
in vorstehender Ziffer 1. erlautert - jedoch wegen der nicht gegebenen bauplanungsrechtiichen Grung-
lage als bauordnungsrechtlich nicht zulassig erwies, wurde das Gesamtkonzept nunmehr in einem An-
derungsentwurf fur den rechtsgiltigen Bebauungsplan umgesetzt.

Mit selbigem wird neben der versnderten Ausweisung des Nutzungscharakters das im - insgesamt le-
diglich eine FlachengroRe von etwa 4.000 gm umfassenden - Mischgebiet ausgewiesene Baufeld hin-
sichtlich der Grofe der tiberbaubaren Flache nur unwesentlich gedndert und das ausgewiesene Bau-
fenster lediglich in seiner Form der konkreten Bebauungsabsicht angepasst, was mit einer geringflgi-
gen Erhdhung des Verkehrsflachenanteils bzw. einer in der Gesamtrelation ebenfalls vernachlassigba-
ren Verkleinerung der innerhalb des Anderungsbereiches fiir den grunordnerischen Ausgleich und Er-
satz zur Verfugung stehenden Flache einhergeht. Letzteres kann jedoch mihelos dadurch kompen-
siert werden, dass Ober das Gesamtgestaltungskonzept unmittelbar angrenzend zusatzliche Pflanzun-
gen vorgesehen sind und die bislang zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzten EinzelmaRnahmen weitgehend ebenso beibehalten werden wie die in
der glitigen Satzung enthaltenen (lediglich der veranderten Gebietausweisung angepassten) tibrigen
planungs-, bauordnungs- und griinordnungsrechtlichen Festsetzungen.

Da die geltenden Schwellenwerte der festgesetzten bzw. zulassigen Grundflache von insgesamt bis
zu 20.000 m? bei einer GesamtgroRe des Anderungsgebietes von lediglich knapp 4.000 m? deutiich
unterschritten werden, war es ausgehend von den durch das am 01. Januar 2007 in Kraft getretene
Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte geschaffenen
Moglichkeiten zunachst beabsichtigt, die Anderung unter Anwendung des neu in das Baugesetzbuch
aufgenommenen § 13a im so genannten beschleunigten Verfahren durchzufuhren. Davon wurde letzt-
endlich jedoch Abstand genommen, da an den griinordnerischen Festzungen des rechtsgiiltigen Be-
bauungsplanes im Wesentlichen festgehalten werden soll, It. § 13a Ziffer 2 im beschleunigten Verfah-
ren jedoch ,Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
. Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig* gegolten
hatten. Daher entschied sich die Gemeinde jedoch wegen des hier nicht entfallenden Ausgleichser-
fordernisses, die Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchzufithren.

Dies ist méglich, da durch die Anderung des Bebauungsplanes
-  die Grundzuge der urspriinglichen Planung nicht berihrt werden,

- nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet wird, die nach Anlage 1 zum
Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen,

- keine Anhaltspunkte firr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) genannten
Schutzgiter bestehen.

Es kann daher von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB, von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 sowie von dem Umweltbericht nach § 2a abgesehen,
werden, jedoch soll der betroffenen Offentlichkeit durch Auslegung nach § 3 Abs. 2 Gelegenheit zur
Stellungnahme eingeraumt und eine Beteiligung der von der Anderung bertihrten Behérden und son-
stigen Tréger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 durchgeflihrt werden.
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3. Beschreibung und Grenzen des Plangebietes fiir die 3. Anderung des Bebauungs-
planes, Flichenbilanz

3.1.  Beschreibung / Grenzen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,An der ehemaligen B 97" weist insgesamt eine GroRe von 9,7
ha auf, befindet sich nordéstlich der Altstadt mit einer ungeféhren Entfernung von 250 m vom Markt-
platz und stellt einen innerstadtischen Verdichtungsbereich dar, der (getrennt durch die Strale Am
Malxebogen) naturrgumlich im Osten an das Laszinswiesengebiet angrenzt und héhenméaRig inhomo-
gen strukturiert ist. Der Geltungsbereich der 3. Anderung umfasst mit den Flurstiicken 439 (3.344 gm)
und 440 (558 gm) der Flur 3 einen lediglich knapp 4.000 qm groRRen Teilbereich. Er wird im Norden
durch das Grundstiick des Edeka-Marktes, im Osten durch das ausgewiesene Kleinsiedlungsgebiet
WS 1, im Stiden durch den die Grenze zur Flur 9 bzw. zum Griingirtel der Altstadt bildenden Blau-
beergraben und im Westen durch die Gubener Strale begrenzt. Die umgebende Bebauung ist cha-
rakterisiert durch ein- bis dreigeschossige Ein- und Mehrfamilienhguser mit Uberwiegend Sattel-
dachern, die den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend in den Bereichen WS 3, WS 4
und WS 5 bereits realisierte ein bis zweigeschossige Bebauung sowie die im Bestand vorhandenen
Lebensmittelverbrauchermarkte in eingeschossiger Ausfihrung mit Satteldach mit Flachdachberei-
chen, ‘

3.2.  Fléchenbilanz im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan

Die GréRe von Uberbaubarer und fur grinordnerische Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zur Verfu-
gung stehender Grundstlcksflache im Bereich des bisherigen Mischgebietes andert sich nur geringfl-
gig und kann in Relation zum Geltungsbereich des gesamten Bebauungspianes als unbedeutsam ein-
gestuft werden.

* Im Einzelnen stellt sich die Fléchenbilanz wie folgt dar:

a) Uberbaubare Grundstiicksfiache

gehéB rechtsgultigem Bebauungsplan
Mi 1.200 m?

gemanR 3. Anderung des Bebauungsplanes
SO 2 1.600 m?

b) Verkehrsflache

geman rechtsgultigem Bebauungsplan
Mi 650 m?

gemaR 3. Anderung des Bebauungsplanes
SO02 850 m?

c) Ausgleichsflache

~

gemal rechtsgultigem Bebauungsplan

A1 1.750 m?
davon im Bereich Ml 950 m?
davon im Bereich WS 6 900 m?
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A3 1.230 m?

davonim Bereich M| 900 m?
davon im Bereich WS 6 330 m?
gesamt im Bereich Ml 1.750 m?

Néugliederung geméB dritter Anderung des Bebauungsplanes

A1 650 m?
A3 750 m?
gesamt im Bereich SO 2 1.400 m?

Laut Anderungsfassung reduziert sich der Flachenanteil der Ausgleichsflache im Baugebiet SO 2 im
Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan um 350 m?, wahrend sich die Uberbaubare Grundstticks-
flache um 400 m? sowie die Verkehrsflachen um 200 m? vergréRern. Der ohne Festsetzung verblei-
bende Flachenanteil des Boschungsbereiches an der Gubener Stralie reduziert sich von 400 m? auf
150 m?, wird - im Gegensatz zum bisherigen Planungsansatz - jedoch intensiver in das Gesamtgestal-
tungs- und Pflanzkonzept einbezogen. In der Betrachtung des Geltungsbereiches des gesamten Be-
bauungsplanes kénnen spirbare Auswirkungen dieser Flachenabweichungen infolge der zu verzeich-
nenden Geringfugigkeit ausgeschlossen werden, da das anderungsgegensténdliche, als Gebiet SO 2
ausgewiesene Grundstick bei der GesamtgroRe von knapp 4.000 gm lediglich einem Flachenanteil
am Gesamtgeltungsbereich von weniger als 5% entspricht.

4, | Kurzbeschreibung der Anderungen

Die Anderungsfass,ung des Bebauungsplanes (bestehend aus Planzeichnung, textlichen Festsetzun-
gen sowie der Begriindung) sieht im Vergleich zur rechtsgltigen Satzung im Wesentlichen folgende
geringfigige Anderungen vor:

- Ausweisung des bisherigen Mischgebietes Ml als Sondergebiet - Einzelhandel - SO 2

- Anderung des Zuschnittes des Baufeldes im bisherigen Mischgebiet Ml

- Anpassung der Flurstiicksbezeichnung an den aktuelien Stand des Liegenschaftskatasters

- Anpassung der zulé;sigen Hohe der baulichen Anlagen im Sondergebiet SO 2

- Darstellung des zwischenzeitlich ereiterten Baukorpers im Sondergebiet SO 1 als Bestand

- Neugliederung der Ausgleichsfiachen A 1 und A 3

- Anpassung der textlichen Festsetzunge'n an die modifizierte Gebietausweisung bzw. den ver-
&nderten Zuschnitt des Baufeldes

- Korrektur des Standortes der zwischenzeitlich bereits realisierten Haltestelie des OPNV (Bus)
im Vergleich zur urspriinglichen Planung

Wegen der geringen flachenmaRigen Ausdehnung soll der Anderungsbereich auf der Planzeichnung
der besseren Ubersichtlichkeit halber in den Geltungsbereich der damaligen 2. Anderung eingepasst
dargestellt werden. :
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5. Bewertung der Auswirkungen der veranderten Gebietsausweisung unter Beriicksichti-
gung der Kriterien fiir groBflichigen Einzelhandel

Wie bereits unter vorstehender Zitfer 2. erlautert, ware der beabsichtigte Ersatzneubau des Plus-Mark-
tes in Anbetracht der vorgesehenen Geschoss- und Verkaufsflachen an sich innerhalb eines Mischge-
bietes durchaus genehmigungsfahig und wiirde nicht zwingend die Ausweisung eines Sondergebietes
Einzelhandel! erforderlich machen. Da dem Gebietscharakter eines Mischgebietes infolge der fehlen-
den Nutzungsmischung im konkreten Fall nicht mehr entsprochen werden kann, wird im Ergebnis des
Anderungsverfahren das Baufeld zwar als ,SO-Gebiet - Einzelhandel" ausgewiesen, jedoch ist bei Be-
rlcksichtigung der Grofe des Geltungsbereiches der 3. Anderung des Bebauungsplanes, der GroRe
des ausgewiesenen Baufeldes sowie der festgesetzten Obergrenzen von Geschoss- und Verkaufsfla-
che erkennbar und offensichtlich, dass die im Regelfall mit groRfliachigem Einzelhandel verbundenen
Auswirkungen auch unter gemeinsamer Betrachtung der Sondergebiete SO 1 und SO 2 nicht zu ver-
zeichnen sein werden.

Nach den Kriterien des § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung kénnte es sich im Sinne des § 3
des Bundes—lmmissionsschutzgesetzes hierbei insbesondere handein um schadliche Umwelteinwir-
kungen bzw. Auswirkungen auf

die infrastrukturelle Ausstattung,

den Verkehr,

die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich,

die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
das Orts- und Landschaftsbild und

den Naturhaushalt,

O 0 00 00

Im konkreten Fall der Verlagerung einer Verkaufseinrichtung im Nahbereich kénnen diese ausge-
schlossen werden. Nennenswert veranderte Emissionen waren weder mit der bisherigen Betriebsfiih-
rung des Plus-/Netto-Marktes verbunden, noch zeichnen sich solche bei dessen Ersatzneubau ab. Die

" Nachweisfuhrung hierzu wurde bereits im Rahmen des vorangegangenen Anderungsverfahrens und

des zugehorigen Umweltberichts erbracht.

So wurde dort die Frage nach negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild eindeutig verneint,
Ansatzpunkte fur die Notwendigkeit einer veranderten Bewertung sind nicht erkennbar. Durch den
weiterhin gultig bleibenden bisherigen Griinordnungsplan sowie die erganzende, Geltungsbereich-
Uibergreifende Auflenanlagengestaltung kann es als zweifelsfrei gesichert betrachtet werden, dass bei
Umsetzung der festgesetzten grinordnerischen MafRnahmen der Eingriff in Natur und Landschaft
kompensiert werden kann.

Dies gilt in gleicher Weise fur mogliche Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung bzw. den
Verkehr. Das vorhandene Verkehrsnetz war seit Eréffnung des bisher genutzten Objektes jederzeit
zur Bewaltigung des Kundenaufkommens in der Lage und wird dies auch kiinftig sein. Zum einen un-
terstltzt durch den weiteren Riickgang der durchschnittlichen Verkehrsbelegung der Gubener Stralke,
zum anderen durch den Umstand, dass durch die geringfugige Standortverlagerung keine wahrnehm-
bare Veranderung der Verkehrsstréme zu verzeichnen sein wird. Durch die gute Anbindung an das
Geh- und Radwegenetz sowie die dem Grundstick des benachbarten Edeka-Marktes vorgelagert vor-
handene Bushaltestelle ist eine gute Erreichbarkeit fur die nicht motorisierten Einwohner aus Peitz
bzw. den amtsangehérigen Gemeinden gewahrleistet.

Zusammenfassend betrachtet bestehen trotz der erforderlichen Ausweisung als Sondergebiet Einzel-
handel an der siedlungsstrukturellen Vertraglichkeit, der stadtebaulichen Einbindung, der flachenmas-
sigen Angemessenheit und der positiven Wirkung auf die wohnungsnahe Versorgung keine Zweifel.
Die Verlagerungsabsicht hat keine ungewollten, sondern ausschlieRlich stadtebaulich gewlinschte und
mit den landesplanerischen Vorgaben Ubereinstimmende Auswirkungen und sichert die verbraucher-
nahe Versorgung fir einen mittelfristigen Zeitraum ab. Raumbedeutsamkeit muss dem Verlagerungs-
vorhaben ebenso abgesprochen werden wie Auswirkungen auf benachbarte Zentren, insbesondere
auf Stadtteilzentren im Oberzentrim Cottbus, da die hier in Betracht kommenden Stadtteile Sandow
und Schmellwitz hinsichtlich Anzahl, GréRe, Betreibervielfalt und branchentibergreifenden Arrondie-
rungsangeboten der Einzelhandelsstandorte deutlich bessere, ein Abwandern von Kunden nach Peitz
ausschlieBende Strukturen aufweisen.
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6. Priifung der Auswirkungen der Planinderung auf die Belange des Umweltschutzes

Mit der Anderungsabsicht ist kein Abriicken von den stadtebaulichen und umweltschutzrelevanten
Zielstellungen des rechtsgltigen Bebauungsplanes verbunden, vielmehr werden diese fir einen fia-
chenmaRig kleinen Teil des Geltungsbereiches lediglich im Hinblick auf die zuléssige Nutzung spezifi-
ziert. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind damit ebenso wenig verbunden wie mit der ur-
spriinglichen Planungsabsicht des rechtsgultigen Bebauungsplanes.

Wie bereits fur das vorangegangene Anderungsverfahren sind auch fur die neuerliche Anderung Be-
rihrungen mit Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung, europdischen Vogelschutzgebieten, Na-
turschutzgebieten, Nationalparks, Biospharenreservaten, Landschaftsschutzgebieten, gesetzlich ge-
schiitzten Biotopen, Wasserschutzgebieten, Uberschwemmungsgebieten etc., eine nennenswerte Er-
héhung der Bodenversiegelung bzw. der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, des Kleinklimas
bzw. der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder eine Erhéhung des allgemein
umwelterheblichen Konfliktpotentials nicht zu verzeichnen. Auch fur die brigen 6kologischen
Empfindlichkeitskriterien hat die Anderungsabsicht keinerlei Relevanz. Mit den eingriffsmindernd fest-
gesetzten griinordnerischen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen werden die Auswirkungen auf die
Schutzgiter gering gehalten. Nutzungs- und Qualitatskriterien werden nicht beeintrachtigt,

Da demzufolge frih erkennbar war, dass die Anderungsfassung hinsichtlich der Umwelterheblichkeit
im Vergleich zu dem bisherigen Bebauungsplan zu keinen veranderten Bewertungsergebnissen fithrt
und bei Umsetzung der Festsetzungen nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu verzeichnen sind,
konnte der Schwerpunkt der umweltbezogenen Betrachtungen auf die l&rmimmissionsseitigen Belan-
ge gelegt und die durch die GWJ Ingenieurgeselischaft fur Bauphysik GbR Cottbus im Rahmen des 2.
Anderungsverfahrens erstellte larmimmissionsseitige Studie unter Berlicksichtigung der Vorbelastun-
gen sowie der konkreten Bauabsichten im Sondergebiet SO 2 einer neuerlichen Bewertung unterzo-
gen werden. Durch den Fachplaner wurden daraus die als Anlage 2 beigefugten schallschutztechni-
schen Hinweise abgeleitet und Vorschlage fur die auf der Planzeichnung festgesetzten Larmmindern-
den Mafinahmen unterbreitet. Im Wesentlichen bestehen diese aus der Forderung nach

- vollsténdiger baulicher Abschirmung des Anlieferbereiches im Bereich SO 2 in dem selbiger rlick-
wartig (an der Grenze zum Kieinsiedlungsgebiet WS 1) vollstandig und seitlich (an der Grenze
zum Sondergebiz_at SO 1) auf einer Lange von mindestens 5,00 m baulich geschlossen wird,

- der Begrenzung der Schallemission im Sondergebiet SO 2 (insbesondere der der Rickkihlania-
ge/Lufter) an der nérdlichen Baufeldflache des Kleinsiedlungsgebietes WS 1auf einen Mittelungs-
pegel von 38 dB (Nachtanforderung), was entweder durch entsprechende Parameter der techni-
schen Anlage oder durch bauliche MaRnamen zu gewshrieisten ist,

- der Befestigung der Fahrspuren mit asphaltiertem Oberflachenbelag und dem Verzicht auf die ur-
springlich vorgesehene Ausfithrung mit Pflaster,

- dem zwingenden Verzicht auf Nachtanlieferungen sowie eine Nutzung der Stellplatzaniage in der
Nacht,

7. Bewertung der Auswirkungen auf die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

Mit dem als Bestandteil der rechtsgliltigen Satzung vorliegenden Griunordnungsplan mit integrierten
Aussagen zur Eingriffsregelung ist seinerzeit eine harmonische landschaftliche Einbettung gelungen,
wobei speziell die raumliche Nahe zum historisch gewachsenen Altstadtkern bzw. zu dem naturrdum-
lich angrenzenden Lanszinswiesengebiet eine besondere Beriicksichtigung erfuhren, z. B. durch die
Herstellung von Sichtachsen zum Festungsturm im historisch gewachsenen Stadtkern.

Bebauungsplan “An der ehemaligen B 97, 3. Anderung
Begriindung (Entwurf)
Seite 12




Dem Grunordnungsplan wurde durch die Fachbehorde die Bewaltigung der Eingriffsregelung gem. §
8a BNatSchG sowie eine nachvoliziehbare und ausreichende Darstellung der Belange von Natur-
schutz und Landschaftspflege sowie eine den Anforderungen entsprechende Bestandserfassung/-be-
wertung und deren ausreichende Betrachtung bescheinigt und erklart, dass den Anforderungen an die
Inhalte eines Grinordnungsplanes gemaR §§ 4 und 7 BbgNaiSchG Rechnung getragen wurde.

Bei der im Vorfeld der Anderungsabsicht gefithrten nochmaligen Auseinandersetzung mit den Belan-
gen von Naturschutz und Landschaftspflege wurde schnell offensichtlich, dass eine Veranderung/ Er-
hshung des im Grunordnungsplan beschriebenen Konfliktpotentials nicht zu verzeichnen ist und den
schutzgutbezogenen Planungsgrundsatzen weiterhin und ohne Abstriche entsprochen wird. Der Griin-
ordnungsplan bieibt daher uneingeschrankt gtiltig, lediglich die eingrifismindernd abgeleiteten grin-
ordnerischen Festsetzungen It. Teil C. des Bebauungsplanes werden dem veranderten Zuschnitt des
Baufeldes und der Neugliederung der Ausgleichsflachen angepasst.

Da keine modifizierte Eingriffsbilanzierung und -bewertung vorgenommen werden musste, wurde im
Einklang mit den flachenmaRig kleinen Abmessungen des Anderungsgebietes das Hauptaugenmerk
im Anderungsverfahren auf eine den Ubergang von der Vorstadt zum Altstadtkern betonende, sich
gleichzeitig jedoch den Sanierungszielstellungen unterordnende AuBenanlagen- und Freiraumplanung
sowie die Betrachtung der mikrostandortlichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt gelegt.

Planungspréamisse war dabei die stadtebaulich-freiraumplanerische Zielstellung, die auferhalb des
Geltungsbereiches des zu andernden Bebauungsplanes, jedoch im Geltungsbereich der Erhaltungs-,
Gestaltungs- und Denkmalbereichssatzung der Stadt Peitz liegenden und einen Bestandteil des Gra-
benbereiches der ehemaligen Festungsanlage bildenden Flursticke 248, 249/1 und 439 der Flur 9
weitgehend von einer unmittelbaren Bebauung freizuhalten und unter Berficksichtigung der fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes verbindlichen Festsetzungen sowie der planerischen Zielstel-
lungen fur die AuRenanlagengestaltung des gesamten ehemaligen Festungskomplexes mit Hilfe eines
ubergreifenden Pflanz- und Gestaltungskonzeptes eine optische Zasur zwischen dem ehemaligen
+ ‘Grabenbereich der Festung und dem Bereich der Gubener Vorstadt zu erreichen. Ergebnis dieser Be-
strebungen ist der als Anlage 1 beiliegende Pflanz- und Gestaltungsplan des Ingenieur- und Sachver-
standigenburos fiir Landschafts- und Freiraumgestaltung Ahner & Brehm Kénigs Wusterhausen. Die-
ser soll im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren in enger Abstimmung zwischen Vorhabenstra-
ger, Stadt, Planungsbiiro und Denkmalschutzbehérde im Detail spezifiziert werden, wodurch die
Passfahigkeit der Bauabsichten mit den Sanierungszielstellungen endgtiltig herbeigefihrt und ein Ein-
fugen in die links- und rechtsseitig der Gubener StraRe vorhandene Bebauung gewahrleistet werden
soll.

Einbezogen in den Pflanzplan und somit in das gestalterische Gesamtkonzept sind auch die Ersatz-
pflanzungen zur Kompensation des auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes) erfor-
derlichen Eingriffs in den Baumbestand am Blaubeergraben (Fallung von maximal vier Birken) bzw. im
Bereich der zweiten Grundstiickszufahrt (Fallung eines StraRenbaumes). Dies war moglich, da die er-
forderlichen Faligenehmigungen durch die untere Naturschutzbehérde des Landkreises Spree-NeiRe
bei gleichzeitiger Festlegung des erforderlichen Kompensationsumfanges bereits erteilt wurden.

Gleiches gilt hinsichtlich der grundsttickskonkreten Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, die im
Rahmen der wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren durch untere Naturschutz- bzw. untere Wasserbe-
horde gepriift und genehmigt wurden. Dies trifft sowohl auf die Belange der Oberflachenentwasse-
rung in Kombination von Versickerung bzw. Einleitung in den Blaubeergraben zu als auch auf die Be-
lange der Verlangerung des StraBendurchlasses der Gubener StraRe im Zuge der Herstellung der
(auerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches) liegenden zweiten Grundstiickszu- und abfahrt. Letztere
wird einher gehen mit der Renaturierung eines bislang noch verrohrten Grabenabschnittes mit einer
Lange von etwa 13 m. ' '

Bebauungsplan “An der ehemaligen B 97", 3. Anderung
Begriindung (Entwurf)
Seite 13




8. Zusammenfassende Bewertung der Anderungsabsicht

Die Anderungsfassung beriihrt weder die Grundziige des bisherigen Bebauungsplanes noch weicht
sie von der verfolgten stadtebaulichen Zielstellung sowie den Bemihungen der Stadt Peitz um die Er-
haltung einer ausgewogenen Struktur des Lebensmitteleinzelhandels im Stadtgebiet ab, sondern
sichert deren mittelfristigen Erhalt. Sie befindet sich daher mit den sonstigen Planungs- und Entwick-
lungszielen der Stadt Peitz sowie einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Einklang.

Der dem bisherigen Bebauungsplan zugrunde liegende Griinordnungsplan des Landschaftsarchitek-
turbiros Engelmann mit Planungsstand vom Januar 2000 bleibt auch fur die neuerliche Anderung giil-
tig. Die landschaftliche Einbettung des Plangebietes wird durch das Ubergreifende Gestaltungskon-
zept weiter verbessert. Den Interessen des nicht motorisierten Kundenanteils aus Peitz wird durch die
wohngebietsnahe Standortwah! mit guter Erreichbarkeit iiber das vorhandene Geh- und Radwegenetz
ebenso entsprochen wie durch die dem bisherigen Sondergebiet vorgelagert vorhandene Haltestelle
des OPNV denen der Kunden aus den umliegenden Gemeinden des Amtsbereiches.

9. Planinhalt und Festsetzungen
9.1.  Planungsrechtliche Festsetzungen
9.1.1. Art der baulichen Nutzung

Gemal BauNVO Abs. 6 Nr. 1 werden in den Kleinsiedlungsgebieten WS 1 bis WS 6 folgende Nut-
zungseinschrankungen vorgenommen:

Nicht zulassig sind: Tankstellen

in den Sonstigen Sondergebieten - Einzelhandel - gemaR BauNVO § 11 sind Einzelhandelsbetriebe
fur den Verkauf von Food und Non-Food-Artikeln zuldssig. Hinsichtlich der Flachen werden folgende
Obergrenzen festgesetzt:

SO 1 1.800 gm Geschoss-, 1.500 gm Verkaufsflache

SO 2 1.200 gm Geschoss-, 900 gm Verkaufsfiéche.

9.1.2. MaR der baulichen Nutzung

In den Gebieten SO 1 und SO 2 entfalit die Angabe der Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl,
da hier die maximal zuldssige Geschoss- und Verkaufsflache festgesetzt ist; .

In den Kleinsiediungsgebieten WS 1 bis WS 6 wird die zuléssige Grundflachenzah! GRZ nach § 17
BauNVO mit 0,2 als Hochstmal festgesetzt, die zulassige Geschossflachenzahl GFZ mit 0,4.

Die maximale Anzahl der Voligeschosse in den Kleinsiedlungsgebieten ist mit Il festgesetzt, in den
SO-Gebieten mit I.

Um vorhandene Sichtbeziehungen zu Stadtbildpragenden Bauten wie Kirche und Festungsturm zu er-
halten, wird die héhenmaRige Einordnung auch weiterhin durch die Festsetzung der maximal zulassi-
gen Firsthdhe geregelt und im Hinblick auf die Geschossigkeit ein abgestufter Ubergang zu der an-
grenzenden Bebauung im Neubaugebiet (vier- bis finfgeschossig) und der im wesentlichen vorherr-
schenden zweigeschossigen Altstadtrandbebauung gewéahrleistet.

Demzufolge betragt die zulassige Hohe der baulichen Anlagen tiber dem festgesetzten Bezugspunkt
OK ErschlieRungsstrafie als Hochstmald:
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S02 = OK ErschlieBungsstrafe 61,31 m 0. HN
FH max. = 73,81 m{. NH

Die Festsetzungen fir die angrenzenden Baufelder SO 1 /WS 1 /WS 2 /WS 3 / WS 6 bleiben unver-
andert:

OK ErschlieRungsstrale 61,31 m 0. HN

FH max. = 71,31 m 4. NH

9.1.3. Bauweise

Fur die Bebauung in den gebieten SO 1 und SO 2 wird jeweils eine geschlossene, in den WS-Gebie-
ten eine offene Bauweise festgesetzt.

9.1.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt. § 23 BauNVO zur Regelung
der Verteilung des Mafes der baulichen Nutzung auf den Grundstlicken ist anzuwenden.

9.1.5. Nebenan!agen
§ 14 BauNVO wird angewendet.

Es sind auch Nebenanlagen und Einrichtungen zuldssig, die dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstticke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht wider-
sprechen.

Hinsichtlich ihrer Anordnung auf den Baugrundstiicken wird die Errichtung von Nebenanlage in den
WS-Gebieten auf eine maximal zulgssige Bebauungstiefe von 50 m, gemessen ab der an das Grund-
stck angrenzenden ErschlieBungsstrale eingeschrankt. Diese Einschrankung ist erforderlich, um
aufgrund der vorhandenen Grundsttickstiefen von 70 - 100 m keine stadtebaulich ungewollte Zersied-
iung der Bebauung zu gestatten Um dem Gebietscharakter Rechnung zu tragen, wird vielmehr auf in
sich abgeschlossene Hofstellen mit den in den WS-Gebieten zulassigen Nutzungsinhalten orientiert.

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Wasser dienenden Nebenanlagen sind in den Baugebieten als Ausnahme zulassig.
9.1.6. Garagen .

Die Einordnung von Garagen ist auRerhalb der ausgewiesenen Baufenster mit einem Abstand von
mind. 5,0 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen zuléssig.

Far Garagen mit einer Grundflache von bis zu 50 gm sind Sattel- und Pultdacher zulassig. Garagen ab
einer Grundfiache von 50 gm sind ausschlieflich mit Satteldach auszufiihren.

9.1.7. GroéRe der Baugrundstiicke

Um einer fur Kleinsiedlungsgebiete untypischen Geb&udedichte entgegenzuwirken, wird die Mindest-

breite der Grundsticke wird mit 20,00 m festgesetzt: Erforderliche Abstandsflachen kénnen somit
ohne Probleme auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden.
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9.1.8. Verkehrsflichen

Die Sondergebiete SO 1 und SO 2 werden verkehrsseitig ausschliefilich tber die Gubener Strafe
(Landesstralie L 50) erschlossen, die Kleinsiedlungsgebiete tber die Strate Am Maixebogen sowie
die zwischenzeitlich bereits fertig gestelite ErschlieBungsstrafie Hornoer Ring.

Der Verkehrsraum ist 10,00 m bzw. 5,50 m breit. Stichstraflen (max. 50,0 m) sind mit einer Mindest-
breite von 5,50 m auszufiihren.

9.1.9. Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen

Der rechtsgliltige Bebauungsplan enthielt unter Ziffer 5.1.9. im Teil B planungsrechtliche Festset-
zungen zur Larmschutzproblematik. Diese basierten auf den dem Amt fur Immissionsschutz Cottbus
seinerzeit vorliegenden Verkehrsbelegungszahlen der damaligen B 97. Da die dort unterstelite Bele-
gung in der Vergangenheit nicht erreicht wurde, sich die Verkehrsstrome zwischenzeitlich verandert
haben und unterstitzt durch die erfolgte Abstufung zur Landesstrale auch kiinftig nicht mehr zu ver-
zeichnen sein werden, wurde der immissionsschutzseitigen Beurteilung bereits im Rahmen des voran-
gegangenen Anderungsverfahrens anhand einer iarmtechnischen Untersuchung besondere Aufmerk-

samkeit gewidmet.

Im Zuge der neuerlichen Anderung wurden die damaligen Bewertungsergebnisse anhand der konkret
feststehenden Bebauungsabsichten im kunftigen Sondergebiet SO 2 einer neuerlichen Bewertung un-
terzogen (Anlage 2). Im Ergebnis ist bei Umsetzung der konkreten Larmmindernden Hinweise abge-
sichert, dass es auch kunftig unter Berlcksichtigung von Verkehrslarm und sonstiger gewerbelarm-

lln Auswertung der gegebenen Hinweise werden nachfolgende Larmmindernde MaRnahmen festge-

setzt:

- Durch die jeweiligen Bauherren in den Sondergebieten Einzelhandel ist durch in Gestaltung und
Ausfuhrung frei wahlbare, schalltechnisch wirksame MaRnahmen abzusichern, dass der dort ent-
stehende Gewerbelarm - insbesondere die Schallemissionen aus Luftungsauslassen und son-
stigen Offnungen sowie die Anlieferbereiche - unter Berlcksichtigung des Einflusses der Ver-
kehrslarmimmission von der Landesstrale L 50 an den innerhalb und auBerhalb des Plangebietes
gelegenen bzw. angrenzen- den schutzbedurftigen Gebauden und Bauflachen zu keiner Uber-
schreitung der zulassigen Immissionsrichtwerte fahrt.

- Der Anlieferbereich im Gebiet SO 2 ist ruckwartig (an der Grenze zum Kieinsiedlungsgebiet WS 1)
vollsténdig und seitlich (an der Grenze zum Sondergebiet SO 1) Giber eine Lange von mindestens
10,00 m baulich vollstandig abzuschirmen. Samtliche Fahrspuren haben einen asphaltierten Ober-
fidchenbelag zu erhalten, lediglich die Pkw-Steliplatze konnen wahlweise in ebenem Verbund-
pflaster ausgefuhrt werden. Nachtanlieferungen sowie eine Nutzung der Steliplatze in der Nacht
sind nicht zulassig.

- Im Sondergebiet SO 2 ist die Schallemission (insbesondere die der Ruckkithlanlage/Lufter) durch
entsprechende Parameter der technischen Anlage und/oder durch bauliche MaRnahmen so zu
begrenzen, dass an der .nordlichen Baufeldfidche des Kleinsiediungsgebietes WS 1 ein Mit-
telungspegel von 38 dB (Nachtanforderung) nicht berschritten wird.

- Im Kieinsiediungsgebiet WS 1 sind in einem Abstand von 20m von der westlichen Baugrenze pas-
sive SchallschutzmaRnahmen vorzusehen. Besonders schutzbedurftige Nutzungen wie z.B. Kin-
der- und Schlafzimmer sind auf der Larmabgewandten Seite (Osten) einzuordnen. Dies ist im
Rahmen der entsprechenden Baugenehmigungsverfahren zu bericksichtigen.
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9.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

9.21. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Im Plangebiet sind ausschlieRlich ortstypische Putz- und Klinkerfassaden zuléssig.

Dachformen beschranken sich auf Sattel-, Walm- und Fiachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis
48°. Die Dachdeckung ist in Beton- oder Tonziege! in den Farbténen rot, rot-braun und braun nach

RAL-Farbkatalog zulassig.

Liegende Dachfenster sind zulassig, jedoch dirfen diese nicht mehr als 35% der darunter liegenden
Gebaudeaulenwand umfassen.

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

- stehende Gaupen mit Satteldach

- Schieppgaupen

- Dreiecksgaupen
Die Gesamtbreite der jeweiligen Dachaufbauten soll nicht mehr als 50% der Trauflange betragen.
Zuigssig sind Erker mit einer Lénge bis zu 4,5 m Lange, die jedoch nicht mehr als 35% der darunter
liegenden GebaudeauRenwand einnehmen sollen.
. Fenster sind in stehendem Format auszufthren, davon ausgenommen sind Fenster von Nebengebsu-
den auf der StraRenabgewandten Seite.

9.2.2. Hohenlage der Gebiude

Die Oberkante des FuRbodens im Erdgeschoss ist mit max. 0,80 m uber OK ErschlieBungsstrafie der
innergebietlichen ErschlieBungsstraken zulassig.

Als OK ErschlieBungsstrale im Plangebiet gelten in den Sonder- und Kieinsiedlungsgebieten jeweils
61,31 m . HN.
9.2.3. Einfriedungen -

Einfriedungen sind bis zu 1,50 m Héhe zulassig.

9.2.4. Sonstige Hinweise

Hofflachen, Wege, Zufahrten u. &. darfen nur in dem MaR versiegelt werden, wie ihr Zweck eine der-
artige Ausfithrung erfordert.

In den Kleinsiediungsgebieten sind fur Zufahrten und Hofflachen, mit Ausnahme von Stellplatzen,
sickerfahige Belage zu verwenden (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGR), fur Misch- und Son-
dergebiet gelten keine Einschrankungen.

Dags auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser ist auf diesen zurtickzuhalten, zu ver-
sickern,"in den Blaubeergraben einzuleiten oder einer Nutzurig zuzfuhren. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20

BauGp) -

1
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Da aufgrund der topographischen Situation mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Boden-
denkmalen zu rechnen ist, sind bei den Erdarbeiten die Festlegungen des Gesetzes (iber den Schutz
und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG ) vom 24. Mai
2004 (GVBI. /04, Nr. 20, S. 215) zu beachten.

Demzufolge sind Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder
-bahlen, Tonscherben, Metalisachen, Minzen, Knochen u.a. unverzuglich dem Brandenburgischen
Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologischem Landesmuseum, Gebietsreferat Bodendenk-
malpflege Lausitz/Elsterland, AuRenstelle Cottbus) oder der unteren Denkmalschutzbehsrde des
Landkreises Spree-Neite anzuzeigen (§11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

Entdeckte Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens 5 Werktage in unverandertem
Zustand zu halten (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind geméaR § 11 Abs. 4 bzw. § 12 BbgDSchG ablieferungspflichtig.

Eine konkrete Kampfmittelbelastung ist fur den Geltungsbereich der Anderungsfassung nicht bekannt,
eine gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erforderlich. Sollten dennoch Kampf-
mittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur
Verhitung von Schéaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg -
KampfmV) vom 23.11.1998 (verdffentiicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fur das Land Branden-
burg, Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998) verboten, entdeckte Kampfmittel zu berithren und deren Lage zu
verandern. Die Fundstelle ist gemaR § 2 der genannten Verordnung unverziigiich der nachsten 6rt-
lichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.

9.3.  Griinordnerische Festsetzungen

Der Grinordnungsplan weist eine Vieizahl von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen aus, mit deren
Umsetzung dem im Geltungsbereich zu verzeichnenden Eingriff wirksam begegnet und dieser voll-
standig kompensier@ werden kann.

Diese im Sinne des § 7 Abs. 3 des BbgNatSchG vorzusehenden MaRnahmen werden als planungs-
rechliche Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20, 24, 25 und Abs. 1 a BauGB konkretisiert und auf
die Planzeichnung tibernommen.

Im Rahmen der 3. Anderung wurden die Festsetzungen inhaltich beibehalten, an die Neugliederung
der Ausgleichsfiachen angepasst und um die Vorschlage des geltungsbereichstibergreifend erstellten
Pflanz- und Au3enanlagenplans (Anlage 3) erganzt.

Festgesetzt werden im Einzelnen:

9.3.1 Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

A 1 (Sondergebiet SO 2 / Kleinsiediungsgebiete WS 1, WS 6)

(mit dem Ziel des dauerhaften Schutzes und der Entwicklung wertvoller naturnaher Vegeta-
tions- und Kieinbiotopstrukturen):

Zur Kompensation der fur die Herstellung der éstlichen verkehrsseitigen Anbindung des Geltungsbe-
reich der 3. Anderung erforderlichen Verlangerung des Stralendurchlasses Gubener Strale ist der
Blaubeergraben (Flurstick 440 der Flyr 3) durch den Eingriffsverursacher im Baugebiet SO 2 in dem
derzeit auf einer Lange von etwa 15'm im nordwestlichen Abschnitt nooh verrohrten Bereich zu revita-
lisieren und einseitig mit standortgerechten Gehalzen (3 Stiick Weiden, 3 stiick Erlen) zu bepflanzen.
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Je angefangener 480 m? der zulassigen Uberbaubaren Grundstiicksflache der Baugebiete WS 1 und
WS 6 sind durch den jeweiligen Eingriffsverursacher innerhalb der mit A 1 und dem Pianzeichen 13.1
der PlanZV gekennzeichneten Flache ein Laubbaum und zwei Strauchweiden oder alternativ vier
Straucher zu pflanzen.

Innerhalb der mit A 1 und dem Planzeichen 13.1 der PlanzV gekennzeichneten Flache ist die Be-
pflanzung so vorzunehmen, dass je 100 m? dieser Flache ein standortgerechter heimischer Laub-
baum und zwei Strauchweiden oder alternativ vier Straucher gepflanzt werden.

Ausnahmsweise ist durch die Flache A 1 die Durchwegung in wassergebundenem Schichtenausbau
zulassig.

9.3.2. Fldchen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

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

In den Baugebieten WS 1, WS 2 und WS 6 sind je angefangener 480 m? der Gberbaubaren Grund-
stlicks lache durch den jeweiligen Eingriffsverursacher ein Laubbaum oder zwei Obstbdume zu pfian-
zen. Vorhandene Baume kénnen angerechnet werden.

b)  mitdem Ziel des Anlegens von Hecken zur Grundstiicksgliederung und -begrenzung:

6. v. H. der Grundstticksflache in den Baugebieten WS 1, WS 2 und WS 6 sind durch den jeweiligen
Eingriffsverursacher mit frei wachsenden Hecken in mehrschichtigem Aufbau aus blih- und frucht-
reichen Strauchern zu bepflanzen.

c) Fassadenbegriinung

Die AuBenwandflachen von Garagen und Nebengebauden mit mehr als 10 m? Flache in den Bauge-
bieten WS 1, WS 2 und WS 6 sind mit Schiingern oder Klimmern zu begriinen (ohne konkrete Stand-
ortfestsetzung).

d) Begriinung der Verkehrsflichen

Auf den innerhalb der einzelmen Baugebiete WS 1, WS 2, WS 6 als Verkehrsfiache festgesetzten Be-
reichen ist durch den jeweiligen Eingriffsverursacher je angefangener 250 m? Verkehrsflache ohne
konkrete Standortfestsetzung ein hochstammiger, groRkroniger Laubbaum zu pflanzen.

9.3.3. Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Badumen, Striuchern und son-
stigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern(geméR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

a) MaRBnahmen zur Einbindung des Sondergebetes SO 2 in das Orts- und Land-
schaftsbild -

Innerhalb der mit A3 und dem Planzeichen 13.1. der PlanzV gekennzeichneten Flache ist durch den
Eingriffsverursacher im Baugebiet SO 2 eine Bepflanzung mit standortgerechten Geholzen und Strau-
chern (2 Stiick Buche, 2 Stiick Gemeine Eberesche, 1 Stiick Birne, 3 Stiick Schwarzer Holunder) vor-
zunehmen und im Bereich der stidéstlichen Grundstiicksgrenze zu den Flurstiicken 435 bzw. 437
durch eine flachige Strauchpflanzung zu ergénzen. ‘
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Je angefangener 70 m? der zuldssigen tberbaubaren Grundsticksflache in den Baugebieten WS 1
und WS 2 sind durch den jeweiligen Eingriffsverursacher innerhalb der mit A 6 und dem Planzeichen
13.1. der Planzv gekennzeichneten Flache ein Laubbaum und zehn Straucher zy pflanzen.

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

Je angefangener 250 m? der im Bereich der Flurstiicke 6 und 435 zulassigen tiberbaubaren Grund-
stlcksflache im Baugebiet SO 1 sind durch den Eingriffsverursacher mit Beginn der Bautétigkeit in
den Kleinsiedlungsgebieten WS 1 oder WS 2 innerhalb der mit A 4 und dem Planzeichen 13.1. der
PlanZV gekennzeichneten Fiéche ein Laubbaum und zehn Straucher zu pflanzen.

Kleinsiedlungsgebiete

Je angefangener 70 m? der Uberbaubaren Grundstiicksflische in den Baugebieten WS 1 und WS 2
sind durch den jeweiligen Eingriffsverursacher innerhalb der mit A 4 und dem Planzeichen 13.1. der
PlanZV gekennzeichneten Fléche ein Laubbaum und zehn Stréucher zu pflanzen.,

c) MaBnahmen zur naturnahen Gestaltung der als Spielplatz dienenden Griin-
flache

Im Zusammenwirken der jeweiligen Eingriffsverursacher in den Kleinsiedlungsgebieten ist die Be-
pflanzung innerhalb der mit A 5 und dem Planzeichen 13.1 der PlanZV gekennzeichneten Fiache 50
vorzunehmen, dass proportional zur zulassigen Oberbaubaren Grundstlcksflache auf je 250 m? der
Ausgleichsflache zwei GroRgehélize und zehn Stréucher eingebracht werden,

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