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A. EINLEITUNG

1. Lage und Grol3e des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im dstlichen Siedlungsbereich der Stadt Luckau, an der L52 Liibbener Stral3e
sowie ca. 1,7 km stidwestlich von der BundesstraRe B 87. Der raumliche Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans beinhaltet die Flurstiicke 858/1, 859/1, 860/2, 862/2, 863/2 sowie
Teilbereiche der Flurstiicke 858/2, 859/2, 860/3, 862/3, 863/3, 864/2 und 3324, Flur 12, der Ge-
markung Luckau. Das Plangebiet umfasst eine Flache von 1,7 ha.
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Abbildung 2: Ubersichtsplan zur Lage des raumlichen Geltungsbereichs, Plangebiet rot umrandet, Plangrund-
lage: DTK 10: © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0, 03.01.2020

2. Planungsanlass und -erfordernis

Das ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzept Luckau‘ (2010 und Teilfortschreibung 07/2022) sowie
die ,,Strategie Luckau 2030 (2019 gebilligtes INSEK) sehen eine Ergénzung der Grund- und Nah-
versorgungsangebote im Ostlichen Stadtgebiet der Kernstadt von Luckau vor. Ziel ist es, die im
oOstlichen Stadtbereich bestehenden Nahversorgungsdefizite zu beheben.

Der Stadtverwaltung liegt ein entsprechendes Entwicklungskonzept eines privaten VVorhabentra-
gers vor. Geplant ist die Entwicklung eines qualifizierten Nahversorgungsstandortes durch die An-
siedlung von zwei grol¥flachigen Lebensmittelmérkten sowie einem kleinflachigen zoologischen
Fachmarkt. Das Nahversorgungszentrum soll eine Gesamtverkaufsflache von ca. 3.300 m? umfas-
sen.
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Die Flache des Plangebiets ist bisher unbebaut und durch intensive Ackerbewirtschaftung gepragt.
Die ndhere Umgebung ist im Norden und im Suiden durch Wohnbebauung gepragt, westlich liegen
Flachen mit gemischter Nutzung. Ostlich schlieBen Flachen fiir die Landwirtschaft an.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung des Nahversor-
gungszentrums wird der vorliegende Bebauungsplan im Regelverfahren nach Baugesetzbuch
(BauGB) mit Durchfuhrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Neben der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Nahversorgungsstandort Libbener Straf3e*
sind auch die Darstellungen des rechtswirksamen Fldchennutzungsplans der Stadt Luckau an die
Ziele der Stadtentwicklung anzupassen. Dies soll mit der 4. Anderung des Flachennutzungsplans
der Stadt Luckau im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB erfolgen.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Nahversor-
gungszentrums an der Libbener Stral3e ist die Aufstellung eines Bebauungsplans (B-Plans) erfor-
derlich. Am 25.02.2021 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Luckau die Einleitung
des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener
Straf3e beschlossen.

Konzeptionelle Grundlage fur die Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstrukturen der Stadt
bildete seit 2010 das ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzept Luckau (EZK). Das fortgeschriebene
Einzelhandelskonzept 07/2022 weist den Planstandort als zu entwickelnden zentralen Versor-
gungsbereich der Stufe Nahversorgungszentrum aus.

Der Bebauungsplan ist erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Planbe-
reichs zu gewéhrleisten. Die Zielvorgaben der Landesplanung und der Fortschreibung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts sollen durch Festsetzungen im Bebauungsplan abgesichert werden.

Im vorliegenden Fall wird gemé&R § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung® festgesetzt, sodass die Ansiedlung von grof3flachigem
Einzelhandel erméglicht wird. Zugleich werden der Umfang der Verkaufsflachen und die zul&ssi-
gen Warensortimente geregelt. Dartiber hinaus werden Festsetzungen zum MalR der baulichen Nut-
zung sowie zur Uberbaubaren Grundstlickflache getroffen, um die gewinschte Bauform zu
ermoglichen.

Daneben klért der Bebauungsplan Fragen der ErschlieBung: Die An- und Abfahrt erfolgt Giber die
Zufahrt zur Libbener StralRe. Im Geltungsbereich selbst wird auch die Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs geregelt.

Zur Berticksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes werden griinordnerische MaR-
nahmen getroffen. Durch das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sowie durch Freiflachen
entstehen neue Habitate, die einen Beitrag fur Natur und Umwelt leisten.

Im Rahmen des Planverfahrens werden auch die wirtschaftlichen und sozialen Anforderungen be-
trachtet.

Der heutigen Nutzung des Planbereichs entsprechend, ist das Areal im derzeit rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Luckau groRtenteils als Flache fur die Landwirtschaft und zu einem
geringen Teil als Mischgebiet dargestellt. Folglich sind neben der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener Strae“ auch die Darstellungen des rechtswirksamen
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Flachennutzungsplans der Stadt Luckau an die Ziele der Stadtentwicklung anzupassen. Dies er-
folgt mit der vorliegenden 4. Anderung des Flidchennutzungsplans der Stadt Luckau im Parallel-
verfahren nach 8 8 Abs. 3 BauGB. Am 25.02.2021 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Luckau die Einleitung beider Planverfahren beschlossen.

4. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im sogenannten Regelverfahren (volles Verfahren) nach Mal3gabe der
88 2 bis 4 ¢ BauGB und § 10 BauGB aufgestellt. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB liegt als
gesonderter Teil der Begrundung vor.

Gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 ,,Nahversorgungsstandort Liibbener
StraRe* wurde die 4. Anderung des Flidchennutzungsplanes der Stadt Luckau im Parallelverfahren
nach § 8 Abs. 3 BauGB eingeleitet.

Folgende Verfahrensschritte wurden bzw. werden durchgefihrt:

Anderung des
Flachennutzungsplans

Verfahrensschritt Aufstellung des

Bebauungsplans

Beschluss der Stvv
25.02.2021

Beschluss der Stvv
25.02.2021

Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordneten-
versammlung (Stvv) der Stadt Luckau

Vorlage-Nr.: Stvv/21/019 (FNP)
Vorlage-Nr.: Stvv/21/017 (B-Plan)

bekannt gemacht im Amtsblatt Stadt Luckau Nr. 3
vom 17.03.2021

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung mit Schreiben vom mit Schreiben vom

10.01.2022 sowie noch-
mals im Rahmen der
fruhzeitigen Beteiligung
nach§4 Abs.1i.V.m. §
3 Abs. 1 BauGB

10.01.2022 sowie noch-
mals im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung
nach 8§ 4 Abs. 1i. V. m.
§ 3 Abs. 1 BauGB

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonsti-
gen Tréger 6ffentlicher Belange nach 8 4 Abs. 1.

mit Schreiben vom
17.01.2022 und Frist bis

mit Schreiben vom
17.01.2022 und Frist bis

terrichtung und Erérterung

schlief’lich 28.02.2022

V. m. § 3 Abs. 1 BauGB, Abstimmung mit den einschlielllich 21.02.2022 | einschlieBlich
Nachbargemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB 21.02.2022

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 | im Zeitraum vom|im  Zeitraum  vom
Abs. 1 BauGB im Rahmen einer 6ffentlichen Un- | 27.01.2022  bis  ein-|27.01.2022 bis ein-

schlief’lich 28.02.2022

Férmliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Tréger 6ffentlicher Belange nach 8 4 Abs. 2
BauGB

Mit  Schreiben  vom
28.10.2022 und Frist bis
zum 09.12.2022

Mit  Schreiben vom
28.10.2022 und Frist bis
zum 09.12.2022

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Be-
grindung mit Umweltbericht gemé&l § 3 Abs. 2
BauGB

Im Zeitraum vom
24.11.2022 bis ein-
schlieflich 06.01.2023

Im Zeitraum vom
24.11.2022 bhis ein-
schlief’lich 06.01.2023
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Verfahrensschritt Aufstellung des Anderung des
Bebauungsplans Flachennutzungsplans
Erneute eingeschréankte Beteiligung von Behorden |Mit  Schreiben  vom | Feststellungsbeschluss
und sonstigen Trégern 6ffentlicher Belange 15.06.2023 und Frist bis | am 29.06.2023
zum 30.06.2023

Abschlielfende Verfahrensschritte zum B-Plan Nr. 22

Abwégungs- und Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan

Ortstibliche Bekanntmachung der Genehmigung des Flachennutzungsplans (8 6 Abs. 5 BauGB),
Inkrafttreten der Flachennutzungsplanénderung

Ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses (8 10 Abs. 3 BauGB)
Inkrafttreten des Bebauungsplans
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. Ubergeordnete Planungen

Fur den Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung auf der Ebene der Lan-
desplanung insbesondere aus

- dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. I S. 235),

- der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI. 11/2019, Nr. 35), in Kraft getreten mit Wirkung vom
01.07.2019 sowie

- Regionalplan Lausitz-Spreewald, sachlicher Teilplan ,,Gewinnung und Sicherung oberfl-
chennaher Rohstoffe* vom 17.11.1997 mit Bekanntmachung vom 26.08.1998 (ABI. / Amtli-
cher Anzeiger, S. 889),

- die Satzung uber den Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming "Grundfunktionale
Schwerpunkte™ vom 29.10.2020 (Amtsblatt Brandenburg 2020 Nr. 51), in Kraft getreten am
23.12.2020.

51 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Rahmen der Planaufstellung sind die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumord-
nung geman 8 1 Abs. 4 BauGB zu beachten. Grundsétze (G) der Raumordnung sind in der Abwa-
gung angemessen zu beriicksichtigen. Das Verhaltnis der vorliegenden Planung zu den Vorgaben
der Raumordnung wird jeweils erldutert.

Fur die vorliegende Planung sind im Detail die nachfolgend aufgefiihrten Ziele und Grundsétze
des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und Landesentwicklungsplans Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) entscheidend. Das Verhéltnis der vorliegenden Planén-
derung zu den Vorgaben der Raumordnung wird jeweils erldutert.

5.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007
Folgende Grundsatze des LEPro 2007 sind insbesondere mal3gebend:

8 5 LEPro 2007: Siedlungsentwicklung

Abs. 2: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuRenentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und
die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstéatigkeit Prioritat haben.

Abs. 4: Der innerstadtische Einzelhandel soll gestarkt und eine verbrauchernahe Versorgung der
Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes (Grundversorgung) gesi-
chert werden. GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen den Zentralen Orten entsprechend
der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.

Die vorliegende Planung entspricht den VVorgaben des LEPro:

Die Planung dient der Entwicklung eines Nahversorgungsstandorts in einem Bereich, der als zent-
raler Versorgungsbereich ausgewiesen ist. Der Nahversorgungstandort entlang der Llbbener
StraRe spielt eine wesentliche Rolle fir die Versorgung der Bevolkerung im Osten Luckaus mit
Waren des taglichen Bedarfs. Der ZVB Innenstadt und der ZVB Lbbener Stral3e sind die einzigen
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beiden zentralen Versorgungsbereiche, die mit der Funktion eines Nahversorgungszentrums aus-
gewiesen wurden. Als Mittelzentrum soll Luckau groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die der Ver-
sorgung des Zentralen Orts und seiner Verflechtungsbereiche dienen, aufnehmen. Die Errichtung
erfolgt zwar auf bisher unbebauten Flachen, aber in integrierter Lage. Alternative Standorte im
Osten Luckaus haben sich nicht aufgedrangt. Somit wird dem Grundsatz der Innenentwicklung so
weit wie mdglich entsprochen.

5.1.2  Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg (LEP HR)
Nachfolgende Grundsétze des LEP HR sind fir die vorliegende Planung einschlagig:

/

Drahiigdor [~ Kasekoizg [

=

= _':E:_ ’
=" = ~_aLuckau
— Hei;!gbnck = :‘E
= e = =
! -
PN ,

Abbildung 3:Ausschnitt aus der Festlegungskarte zum LEP HR; gelbe Hervorhebung: Lage des Plangebiets
(Quielle: Festlegungskarte zum LEP HR).

GemaR der Festlegungskarte zum LEP HR besitzt die Stadt Luckau eine zentralortliche Funktion.
Nordlich und westlich des Plandnderungsgebietes sind in der Festlegungskarte Siedlungsflachen
(dunkelrosa) sowie Verkehrswege (graue Linien) dargestellt, dies sind Bestandsdarstellungen
ohne planerische Aussage. Das Plangebiet liegt nicht im Freiraumverbund.

Folgende Ziele der Raumordnung des LEP HR sind fur die vorliegende Planung relevant:
Ziel 3.6 Abs. 1 LEP HR

Luckau ist Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum
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Z. 2.6 LEP HR: Bindung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale Orte

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zul&ssig (Konzentrationsgebot).

Luckau ist Mittelzentrum mit zentral6rtlicher Funktion. Den Zielen wird entsprochen.

Z 2.7 LEP HR: Schutz benachbarter Zentren

Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen durfen nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und
Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Zent-
raler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in benachbarten Gemeinden
nicht wesentlich beeintréachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

In der Auswirkungsanalyse wurden die Auswirkungen auf die umliegenden Gemeinden des Ver-
flechtungsbereichs von Luckau untersucht. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass auch
durch die geplante Verkaufsflache von 3.300 m? keine wesentlichen Beeintréchtigungen der ver-
brauchernahen Versorgung und somit des Ziels 2.7 LEP HR zu erwarten sind. Es ist jedoch darauf
hinzuweisen, dass es eine geringfligige Uberschreitung der Kaufkraftbindungsquote im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel gibt. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilt
in ihrer Stellungnahme im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vom 07.02.2022 mit, dass diese
Uberschreitung im Hinblick auf die vielfaltige Handelsstruktur akzeptiert wird.

G 2.8 Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde groRflachige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen Orten sollen
der zentral-6rtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

Das Planvorhaben weist ein Einzugsgebiet auf, welches die Kommunalgrenze Luckaus und Hei-
deblicks umfasst. Als Mittelzentrum verfligt Luckau Uber eine Versorgungsfunktion, welche min-
destens die Versorgung der Nachbarkommune Heideblick mit einschlief3t. Das Planvorhaben
entspricht demnach der zentralortlichen Funktion Luckaus. Die Auswirkungsanalyse beschreibt,
dass negative Auswirkungen der im Rahmen der stadtebaulichen Einordnung zu erwartenden ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereich oder die integrierte Nahver-
sorgung innerhalb des Untersuchungsraums ausgeschlossen werden kénnen.

G 2.11 Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung grol3flachiger Einzelhandelseinrichtungen soll daflir Sorge getragen werden,
dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum
gebunden werden.

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben erfolgte die Definition der in Luckau als zentren-
relevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in Form einer
Sortimentsliste (vgl. Kap 9.2). Bei der Liste handelt es sich um eine modifizierte Form der Liste
aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010. Fur das Planvorhaben wird im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel eine Kaufkraftbindungsquote von ca. 26 % und fur Zoo- und
Heimtierbedarf eine Kaufkraftbindungsquote von ca. 71 % prognostiziert. Die Kaufkraftbindungs-
quoten des Planvorhabens Ubersteigen in den eben genannten Sortimenten die Kaufkraftbindung
von 25 % im fir die Auswirkungsanalyse definierten Verflechtungsbereich Luckaus, womit zu-
néchst grundsatzlich keine Kongruenz zu Grundsatz 2.11 des LEP HR gegeben ist. Aus gutachter-
licher Sicht — der sich der Plangeber anschlieRt — ist diese Uberschreitung jedoch durch den eng
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gefassten Verflechtungsbereiches des Mittelzentrums Luckau und der geringen Anzahl struktur-
pragender Lebensmittelmérkte im Verflechtungsbereich (3x Discounter, 1 x Lebensmittelsuper-
markt) angemessen. Durch die Umsetzung des VVorhabens werden eine vielféltige Handelsstruktur
und ein ausgewogener Betriebstypenmix geschaffen. Zudem wurde durch die Auswirkungsana-
lyse nachgewiesen, dass ein ausreichendes Nachfragepotenzial fiir die Ansiedlung eines Lebens-
mittelvollsortimenters im Verflechtungsraum gegeben ist. Die Zoofachmarkte (nicht
nahversorgungsrelevantes Sortiment) verfligen angesichts ihres spezialisierten Angebots und eines
eingeschrankten Kundenkreises Ublicherweise tiber weitreichende Einzugsgebiete, wodurch es zu
gewissen Kaufkraftbindungsquoten tber den Versorgungsbereich eines Mittelzentrums hinaus
kommen kann. Im Untersuchungsraum der Auswirkungsanalyse befindet sich derzeit kein ver-
gleichbarer Betriebstyp. Der Zoofachmarkt ist der einzige im Untersuchungsraum und liefert dem-
nach einen positiven Beitrag zur verbrauchernahen Versorgung.

Es liegen aus den oben benannten Grinden hinreichende Argumente vor, die eine Abweichung
von G 2.11 LEP HR im Rahmen der Abwagung im vorliegenden Planverfahren rechtfertigen.

Z 2.13 LEP HR: Einordnung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb
Zentraler Orte

Der geplante Standort befindet sich innerhalb des geplanten Zentralen Versorgungsbereiches Lib-
bener Stral3e (vgl. Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes). GeméaR Ziel Z 2.13 Abs. 2 Satz
2 LEP HR waéren grofRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment fiir
die Nahversorgung auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zuldssig.

Ziel 5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen:
Die neue Siedlungsflache schlie3t an das Siedlungsgebiet Luckau an.
Fazit:

Der Planung stehen auf Ebene der Landesplanung keine Ziele und Grundsatze der Raumordnung
entgegen. Im Rahmen der Beteiligungen teilte die Landesplanungsbehdrde mit Schreiben vom
07.02.2022 und 07.12.2022 mit, dass die Planung an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

5.2 Regionalplan

Die Regionalplanung stellt die Uberdortliche, Uberfachliche und zusammenfassende Raumordnung
im Gebiet einer Region dar. Regionalplane konkretisieren die raumordnerischen Festlegungen aus
den Landesentwicklungsprogrammen/-planen und treffen dabei tberdrtliche und tberfachliche
Festlegungen. Die Stadt Luckau gehoért zur Regionalen Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald.
Der Regionalplan Lausitz-Spreewald 2020 ist nach dem Inkrafttreten der Urteile des 2.Senats des
Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg vom 05.07.2018 unwirksam geworden.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald hat in Ihrer
Sitzung am 17. Juni 2021 den sachlichen Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte* mit
der Mehrheit der anwesenden Stimmen beschlossen. Die Bekanntmachung der Genehmigung im
Amtsblatt erfolgte am 22.12.2021. In diesem werden Grundfunktionale Schwerpunkte nach Z 3.3
LEP HR festgelegt. Fur die vorliegende Planung haben die Inhalte des Sachlichen Teilplans keine
Relevanz. Das Plangebiet ist als Mittelzentrum ausgewiesen.
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Die Regionalversammlung Lausitz-Spreewald hat am 01.04.2020 die Aufstellung des Integrierten
Regionalplans Lausitz-Spreewald beschlossen. Der Integrierte Regionalplan Lausitz-Spreewald
soll insbesondere textliche und zeichnerische Festlegungen treffen

- zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung,

- zum vorbeugenden Hochwasserschutz,

- zur raumlichen Steuerung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen,
- zur Gewinnung oberflachennaher Rohstoffe,

- zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und

- zum Freiraum.

Né&here Informationen zu den Planinhalten hat die Regionale Planungsgemeinschaft bisher nicht
verOffentlicht. Sie kdnnen daher auch nicht als sonstige Erfordernisse der Raumordnung i.S.d. § 3
Abs. 1 Nr. 4 ROG Berticksichtigung finden.

Der Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald teilte in ihrer Stellungnahme im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung vom 10.03.2022 mit, dass keine Einwénde gegen das Bauleitplanver-
fahren bestehen.

Fazit:

Der vorliegenden Planung stehen auf der Ebene der Regionalplanung keine Ziele, Grundsétze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung entgegen.

5.3 Uberdértliche Fachplanungen

5.3.1 Flachennutzungsplan

Die Stadt Luckau verfiigt seit dem 03.07.2006 uber einen wirksamen Flachennutzungsplan (FNP).
Hierbei handelt es sich um den Gesamtplan der Stadt Luckau (FNP Teil 6 - Kernstadt Luckau mit
Wittmannsdorf, Ortseilen Cahnsdorf und Freesdorf; Bekanntmachung am 03.07.2006 im Amts-
blatt). Der Flachennutzungsplan lag zu Beginn dieses Planverfahrens in der Fassung der 2. Ande-
rung vom 16.09.2020 vor. Die Genehmigung fiir die 3. Anderung des Flachennutzungsplans der
Stadt Luckau wurde mit Schreiben vom 14.02.2022 erteilt. Die Bekanntmachung der Genehmi-
gung erfolgte am 16.03.2022. Der Flachennutzungsplan, 3. Anderung wurde am Tag der Bekannt-
machung der Genehmigung wirksam. Der seinerzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan stellte
den Geltungsbereich primar als Flache fiir die Landwirtschaft dar. Ein kleines Teilstlick im Westen
war als gemischte Bauflache dargestellt.

Da die beabsichtigte Planung mit Festsetzung eines Sondergebiets Nahversorgung) nicht aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar war, wurde dieser im Parallelverfahren ge-
mak § 8 Abs. 3 BauGB geindert. Der Feststellungsbeschluss zur 4. Anderung wurde am
29.06.2023 gefasst.
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5.3.2 Bebauungsplane

Auf der gegenuberliegenden Seite der Landesstralie L 52 befindet sich der Bebauungsplan Nr. 1a
»Gewerbegebiet Luckau-Ost (Westteil)*. Das Planvorhaben beriihrt oder beeintrachtigt jedoch
nicht den Geltungsbereich des bereits bestehenden VVorhabens. Weitere rechtsverbindliche Bebau-
ungsplane liegen zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses nicht vor.

5.3.3 Landschaftsprogramm Brandenburg (LaPro)

Die Prioritaten fir Naturschutz und Landschaftsplanung werden durch das Landschaftsprogramm
Brandenburg des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz (MLUK), das 2001
aufgestellt wurde, auf Landesebene festgelegt. Im Vordergrund steht die nachhaltige Sicherung
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes durch Erhalt, Sicherung und Entwicklung des Frei-
raumverbundsystems. Grundgerust fur den landesweiten Biotopverbund bilden bereits geschiitzte
Teile von Natur und Landschaft, insbesondere FFH-Gebiete, SPA und NSG.

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Region der Niederlausitz. Ziel ist es in diesen (ber-
wiegend landwirtschaftlich genutzten Bereichen charakteristische Landschaftselemente zu erhal-
ten bzw. wiedereinzubringen. Zudem sollen Stoffeintrdge (Dilingemittel, Biozide) reduziert
werden. sowie land- und forstwirtschaftlich genutzte Bdden des Plangebietes durch bodenscho-
nende Bewirtschaftung nachhaltig gesichert werden. Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sollen
die vorwiegend durchldssigen Deckschichten des Gebietes gesichert werden. Zum Schutzgut
Klima/Luft werden fur das Plangebiet keine Aussagen getroffen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Landschaftsbild soll der vorhandene hochwertige Eigencharakter
des Gebietes gepflegt und der Landschaftsraum mittlerer Erlebniswirksamkeit entwickelt werden.

5.4 Sonstige gemeindliche Planungen und Konzepte

INSEK

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) ,,Strategie Luckau 2030* aus dem Jahr 2019
sieht die Vorhabenflache als Wohnbaufldche vor. Es handelt sich dabei um eine Potenzialflache
mit einer Grof3e von insgesamt 42.600 m? Nach der INSEK Strategie sollen neue Wohnbaufl&chen
vorwiegend in den innerstadtischen Quartieren entstehen. Darlber hinaus werden Flachen zur Vor-
sorge ausgewiesen (u.a. entlang der Lubbener Stra3e), damit das Flachenpotenzial bei anhalten-
dem Wohnraumbedarf erganzt werden kann.

Gleichzeitig verweist das INSEK auf einen Handlungsbedarf fiir die Ansiedlung eines Nahversor-
gungsangebots im Luckauer Osten hin, da die bisher anséssigen Unternehmen mehrheitlich im
Westen der Stadt angesiedelt sind. Die Ansiedlung von Nahversorgungsangeboten soll dabei unter
der Préamisse erfolgen, dass durch die Neuansiedlung weder nachteilige Auswirkungen auf die
bestehenden Nahversorgungsstrukturen noch auf das Innenstadtzentrum entstehen. Die Neuan-
siedlung soll insbesondere der VVersorgung des dstlichen Stadtgebiets dienen. Das INSEK halt auch
die Ansiedlung von Geschaften mit einer Verkaufsflache von tiber 800 m2 fiir moglich. Die ent-
spricht ebenfalls dem Planvorhaben. Um den vielféltigen Entwicklungszielen der Stadt gerecht zu
werden, werden folgende Zielperspektiven, differenziert nach Teilrdumen mit klarer Prioritaten-
setzung, benannt:
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1. Stérkung der Gesamtstadt: Starkung und Sicherung der Funktion als Mittelzentrum im re-
gionalen Kontext durch Ausschopfung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale
sowie Erhéhung der Einkaufsqualitét.

2. Stadtebaulich-funktionale Starkung der Zentren: Erhaltung und Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche im Kontext ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion bei gleichzeitiger
Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf die Nahversorgung.

3. Sicherung und Starkung der Nahversorgung: Sicherung, Starkung und Erganzung der Nah-
versorgungsangebote in der Kernstadt an stadtebaulich integrierten Standorten, wobei
schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche vermieden werden sol-
len. Etablierung bzw. Sicherung einer ortsteilspezifisch angepassten Nahversorgung in
kleineren Ortsteilen.

4. Bereitstellung ergénzender Standorte: Bauleitplanerische Vorbereitung von Flachen fur
den Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment (v.a. grof3flachig). Vermeidung von Verdrangungsprozessen von
Gewerbe und Handwerk in Gewerbegebiete durch eine Stérung des Bodenpreisgefuges.
Gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die Zentren vermeiden. Die restriktive Handha-
bung zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente wird empfohlen.

Fur die Inanspruchnahme der bislang landwirtschaftlich genutzten Fl&chen als Standort fir die
qualifizierte Nahversorgung sprechen die folgenden Aussagen des INSEK:

- Eine Siedlungsentwicklung am Planstandort Lubbener Stra3e ist konzeptionell an-
gedacht.

- Die Nahversorgungsstrukturen im Osten des Stadtgebietes sollen entwickelt wer-
den.

- Daruber hinaus wird formuliert, dass Angebote fur den Einzelhandel — sofern még-
lich und sinnvoll — rdumlich gebundelt werden sollen, da sich hierdurch sich Sy-
nergiewirkungen erzielen lassen.

Es gilt, die genannten Ziele sinnvoll und bedacht aufeinander abzustimmen, um eine Beeintrach-
tigung der Ziele untereinander zu vermeiden.

Durch die Entwicklung des Nahversorgungszentrums lassen sich die im INSEK angesprochenen
Synergieeffekte erzielen. Die Nahversorgungssituation im 6stlichen Stadtgebiet wird verbessert.
Die angedachte Wohnbauflachenentwicklung kann grundsatzlich noch auf den tibrigen Potenzial-
flachen erfolgen; das Nahversorgungszentrum nimmt nur 1,7 ha der 4,2 ha groRen Potenzialflache
in Anspruch. Somit lasst sich schlussfolgern, dass der B-Plan Nr. 22 mit den gesamtstadtischen
Zielstellungen vereinbar ist. Auch aus der Standortalternativenprifung und der Fortschreibung des
Nahversorgungskonzeptes der Stadt Luckau l&sst sich ableiten, dass es abwégungsgerecht ist, den
im INSEK als Wohnbauflache ausgewiesenen Bereich fur die Ansiedlung eines qualifizierten
Nahversorgungsstandortes zu nutzen.

Der Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener Stra3e* entspricht diesen Zielstel-
lungen.
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Teil-Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Die Stadt Luckau verfiigte seit 2010 tber ein Einzelhandelskonzept, welches parallel zur Aufstel-
lung des vorliegenden B-Plans fortgeschrieben wurde. Die Teilfortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes fir die Stadt Luckau wurde am 06. September 2022 von der
Stadtverordnetenversammlung gebilligt und ist damit mafgeblich fur den vorliegenden B-Plan.

Relevante Kernpunkte der Teilfortschreibung sind:

e Anpassung des EHK an den LEP HR und Anpassung des EHK gem. Versorgungsauftrags
als Mittelzentrum.

e Aktualisierung der relevanten Entwicklungsleitsatze und Prifung der Sortimentsliste (An-
passung an die Liste des LEP HR).

e Welche Anforderungen ergeben sich aus den Trendentwicklungen im Einzelhandel und
der Aufwertung Luckaus zum Mittelzentrum fur das Standortkonzept?

e Welche Ausweisungen und Abgrenzungen sowie Empfehlungen fir die zentralen Versor-
gungsbereiche folgen daraus?

Die Konzeptfortschreibung sieht das Innenstadtzentrum unverandert als zentralen Versorgungsbe-
reich (Hauptzentrum) vor. Die Innenstadt nimmt als Knotenpunkt fur sowohl wirtschaftliche als
auch soziale Beziehungen eine wichtige Rolle in der gesamten Stadt Luckau ein. Der zentrale
Versorgungsbereich (ZVB) weist stadtebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine gewisse stadte-
bauliche Dichte, eine breite Nutzungsmischung sowie eine Versorgungsfunktion, die deutlich tber
den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht, auf. Zur Sicherung der wohnungsnahen Grundversor-
gung sieht das Einzelhandelskonzept neben dem Innenstadtzentrum weitere Einzelhandelsstand-
orte vor: Das Plangebiet des B-Plans Nr. 22 und der 4. Anderung des FNP wird im Rahmen der
EHK-Fortschreibung als zu entwickelnder zentraler Versorgungsbereich der Stufe Nahversor-
gungszentrum ausgewiesen. Fir das Nahversorgungszentrum werden die folgenden Ziele und
Empfehlungen formuliert:

e Verbesserung der rdumlichen und qualitativen Nahversorgungssituation in der gstlichen
Luckauer Kernstadt,

e Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich,

e Ergénzung des Einzelhandelsangebots durch zentrenerganzende Funktionen (Bsp. Imbiss,
Packstation, Dienstleistung), und

e Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben bediirfen einer einzelfallspezifischen Prifung,
um nachteilige Auswirkungen auf umliegende zentrale VVersorgungsbereiche auszuschlie-
Ren.

Die Vorgaben der EZK-Fortschreibung sind bei der vorliegenden Bauleitplanung zu beachten. Die
Teilfortschreibung konzentriert sich somit im Wesentlichen auf die Nahversorgungsstrategie der
Stadt Luckau.

Regionales Entwicklungskonzept (REK) Spreewald-Niederlausitzer Tagebaufolgeland-
schaft

Mitte der 1990er Jahre wurden die Braunkohletagebaue Schlabendorf-Nord, Schlabendorf-Siid,
Seese-Ost und Seese-West stillgelegt und verfullt. Daraufhin entstand eine Natur- und Seenland-
schaft in diesen Gebieten. Neben den Gemeinden Calau, Libbenau/Spreewald und Vetschau/
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Spreewald verfolgt die Stadt Luckau das Ziel, die Tourismusregion Spreewald mittel- und lang-
fristig zu starken. Dabei sollen ein Kernradwegenetz, Wasserwegeverbindungen und touristische
Kernbereiche geschaffen werden.
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Abbildung 4: Leitprojekt: Stadteingang Luckau, Quelle: REK (2018)

In der Abbildung 4 wird das Leitprojekt Stadteingang Luckau gezeigt. Laut dem REK soll in die-
sem Bereich ein differenzierbarer Ubergang zwischen der Tagebaufolgelandschaft und der umge-
benden Stadt hergestellt werden. Darliber hinaus sind separate stadtebaulich-
landschaftsplanerische Malinahmen mit konkretem Stadtbezug angestrebt. In diesem Rahmen
ubernimmt die Stadt Luckau die Aufgabe der Gesamtkoordinierung.

Stadtumbaustrategie (SUS) — Der Luckauer Ring

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Luckau hat am 29.19.2020 die Stadtumbaustrategie
— Der Luckauer Ring beschlossen. Mit der Entwicklungsstrategie mochte die Stadt Luckau den
bereits im INSEK definierten Zielen und Entwicklungsschwerpunkten sowie zentralen VVorhaben
nachgehen und konkrete Malinahmen und Vorhaben realisieren, um auf diese Weise an der Um-
setzung des Leitbildes des INSEKs und am Erreichen der Ziele zu arbeiten. Bislang hat die Stadt
mit der Festlegung des Sanierungsgebiets ,,Altstadt Luckau* iiber verschiedene Foérderprogramme
ihre Stadtentwicklungsmalinahmen realisiert. Um weitere Manahmen umzusetzen, ist eine Ver-
langerung der Sanierungssatzung bis Ende 2025 vorgesehen. Das Plangebiet ist davon nicht be-
troffen.
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Luckau.Digital

Mithilfe des Aktionsprogramms ,,Modellvorhaben der Raumordnung® (MORO) werden flachen-
deckende Modellprojekte der Breitbandversorgung durchgefihrt. Dabei sind die Ziele auf Erreich-
barkeit und Versorgung, Wettbewerbsféhigkeit und die Bewaltigung des demografischen Wandels
ausgelegt.

Larmaktionsplanung

Das Plangebiet ist gemal den Angaben der Larmaktionsplanung vom Landesamt fur Umwelt vom
29.08.2017 nicht von Verkehrslarm der Bundesautobahn A 13 betroffen.!

6. Beschreibung des Plangebiets und seines Umfeldes

6.1 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache; die zum Zeitpunkt
der Planaufstellung vollkommen unbebaut ist.

Nordwestlich des Geltungsbereichs grenzt die Liibbener Stralle an. Im Anschluss an die Liibbener
Stralle folgt Wohnbebauung, ebenso stdlich des Plangebiets. Auch westlich ist Wohnbebauung
vorzufinden, die durch vereinzelte kleinere Gewerbeeinheiten ergénzt wird.

Das Stadtzentrum Luckaus befindet sich ca. 700 m westlich des Plangebiets. Es beginnt an dem
Kreuzungspunkt Lange Stralie / Calauer Stralle / Stidpromenade und verlauft entlang der Markt-
stralBe sowie StraRe Am Markt. Am Markt befinden sich zudem die Stadtverwaltung Luckaus so-
wie kulturelle Einrichtungen in der Nahe des Marktes (u.a. Tourismusverband Niederlausitzer
Land, Niederlausitzmuseum, Theater Loge Luckau).

6.2 Soziale Infrastruktur

Das Plangebiet liegt nicht weit vom Innenstadtbereich von Luckau. Soziale Infrastruktureinrich-
tungen sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Die Versorgungs- und Dienstleistungsangebote
konzentrieren sich entlang der Nord- und Stidpromenade sowie im Innenstadtbereich (zentraler
Versorgungsbereich Innenstadt —ZVB); hier befinden sich mehrere Einkaufsmoglichkeiten fir
Waren des taglichen Bedarfs, darunter Lebensmittel und Drogeriewaren, Arztpraxen sowie eine
Kirche.

L vgl. strategische Larmkarte der 3. Stufe gemaR Richtlinie 2002/49/EG, Stand: 29.08.2017
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6.3 Vorhandene Wohnbevolkerung

Im Plangebiet befinden sich im Zeitpunkt des Entwurfs- und Offenlagebeschlusses zum Bebau-
ungsplan keine Wohngebdude oder Wohnungen. Die ndhere Umgebung (Nord und Siid) ist jedoch
von Wohnbebauung gepragt.

6.4 VerkehrserschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die duRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt bisher und auch kinftig Gber die Libbener
Stralle (L52), die eine Verbindung zwischen dem Luckauer Zentrum im Westen und der Bundes-
stralRe 87 im Osten schafft. Die zukiinftige innergebietliche ErschlieBung des Plangebiets soll Gber
eine Zufahrt von der Libbener StraRe erfolgen. Die Herstellung der Grundstiickszufahrt wird im
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Im Zuge einer Verkehrszahlung durch das Ingenieurbiro fiir Verkehrstechnik — Miller & Lange
GmbH am 06.10.2021 wurde eine vorhandene Verkehrsbelastung auf der Libbener Stralie von
2.779 Kfz/24h ermittelt. Dies entspricht einem DTV von 2.457 Kfz/24 h.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Fir das Plangebiet besteht ein insgesamt regelmaRiges Angebot des OPNV; die Buslinien 472 und
475 fahren den geplanten Nahversorgungsstandort an. Die ndchste Haltestelle ,,Luckau, Liibbener
Strafe* befindet sich 50 m nordlich des Plangebiets in der Liibbener StraRe. Diese Haltestelle wird
jedoch nur stadteinwarts bedient (Linien 472 und 475). Fur die andere Richtung (nach Liibbenau
oder Liibben) ist die Haltestelle ,,Zaackoer Weg* zu nutzen (ca. 800 m entfernt).

Der Busbahnhof Luckau befindet sich ca. 700 m in stidwestlicher Richtung. Hier bestehen Um-
steigemdglichkeiten zu den Buslinien 465, 466, 467, 468, 469, 472, 473, 747, 475 und 595. Die
nachste Bahnstation befindet sich am Bahnhof Luckau-Uckro ca. 10 km in westlicher Richtung.
Hier verkehrt die Regionalbahn RE 5 nach Neubrandenburg, Elsterwerda und Rostock.

FuR3- und Radweg

Die Libbener Strale (L 52) ist im Bestand nur teilweise fur den FuB- und Radverkehr ausgebaut. Im
Bereich des Plangebietes ist nur an der Haltestelle ,,Liibbener Strafe®, ostlich der Einmiindung Riet-
weg, ein Gehweg vorhanden. Ein Radweg ist beidseitig nicht vorhanden.

6.5 Topographie, Baugrundverhaltnisse

Der Landesbetrieb fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR) verweist in seiner Stellung-
nahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vom 01.02.2022 auf die bestehende Anzeige-,
Mitteilungs- oder Auskunftspflicht bei geplanten Bohrungen oder geophysikalischen Untersu-
chungen. Die Gelédndehthe betragt zwischen 61-62 m i NHN.
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Um Aussagen zum Baugrund zu treffen, wurde das Biro AnalyTech Berlin-Brandenburg mit der
Erstellung eines Baugrundgutachtens? beauftragt. Im Rahmen der Erarbeitung des Gutachtens
wurden Bohr- und Rammsondierungen bis max. 6,0 m unter Gelandeoberkante abgeteuft, um das
Bodenmaterial und das hydrogeologische Profil des Bodens zu untersuchen. Es erfolgte die Ent-
nahme von zahlreichen Materialproben, in deren Rahmen die bodenmechanischen und versicke-
rungsrelevanten Eigenschaften der Bodenschichten ermittelt wurden. Im Ergebnis der
untersuchten Proben konnte festgestellt werden, dass die ,,gewachsenen Boden von anthropogen
beeinflusste Oberboden-/ und Aufschittungsmaterial Gberlagert werden. Diese setzen sich aus
schwachen bis humosen Sanden zusammen. Der natiirliche Bodenaufbau ist durch gemischtkor-
nige Geschiebebdden und tberwiegend nichtbindige Sande gepragt. Die Lagerungsverhaltnisse
der anstehenden Oberboden-/ Aufschiittungsmaterialien (sandighumos) kénnen als Gberwiegend
locker gelagert bezeichnet werden. Die nachfolgenden Sande sind als Gberwiegend mitteldicht ge-
lagert zu charakterisieren.

Die Farbung und der Geruch der Oberboden- / Aufschittungsmaterialen sind als arttypische fur
urban beeinflusste Gebiete zu beurteilen. Es kann mit geringfligigen Verunreinigungen durch die
landwirtschaftliche Nutzung gerechnet werden. Hinweise auf Altlasten sind bei den nachfolgenden
Bodenhorizonten nicht gegeben. Bei der Untersuchung des Aufschiittungs-/ und Oberbodenmate-
rials kommt es nur an einer Stelle zu Uberschreitungen der folgenden bewertungsrelevanten Para-
meter: MKW, Chlorid, Sulfat und Blei. Abfallwirtschaftlich entsprechen die anthropogen-
beeinflussten Oberboden- | Aufschiittungsmaterialien den Zuordnungskategorien / Einbauklassen
Z 2 | E 2 gemélR LAGA-Richtlinie. Alle anderen Ergebnisse ergaben fiir die anthropogen-beein-
flussten Oberboden- | Aufschuttungsmaterialien die Zuordnungskategorien / Einbauklassen Z 0 |
EO0bisZ1/E 1 gemélR LAGA-Richtlinie.

Im Ergebnis der hydrogeologischen Untergrundverhéltnisse kann festgestellt werden, dass der
Baugrund nicht ausreichend tragfahig ist und Setzungsdifferenzen im Oberboden bzw. in den Auf-
schuttungen im Mittel 0,5 m unter Geldndeoberkante nicht ausgeschlossen werden kénnen. Der
Oberboden muss bis ca. 0,5 m unter Gelandeoberkante ausgehoben werden. Zur Gewéhrleistung
eines gleichmaRigen Tragverhaltens (Druckverteilung) und insbesondere zur Vermeidung unzu-
lassiger Setzungen bzw. Setzungsdifferenzen wird jedoch der flachendeckende Einbau eines mind.
0,3 m machtigen Schottertragschichtpolsters (STS-Polster) unterhalb der Lastabtragungselemente
empfohlen.

Die bei Aushubarbeiten die anfallenden Materialien kénnen zum uneingeschrankten (Z 0/ E 0),
eingeschrankten offenen Einbau unter hydrologisch gunstigen Bedingungen (Z 1 / E 1) bzw. in
technischen Bauwerken (Stral3en, Wege, Verkehrsflachen und / oder Industrie-, Gewerbe- und La-
gerflachen, Unterbau von Gebduden) unter der Voraussetzung einer bodenmechanischen Eignung
verwendet werden. Eine Wiederverwendung anfallender Materialien der Zuordnungskategorie Z
2 | Einbauklasse 2 gemall LAGA-Richtlinie kann nur in gering oder nicht wasserdurchlassiger
Bauweise mit definierten technischen Sicherungsmalinahmen in technischen Bauwerken erfolgen.

2 Baugrundgutachten inkl. orientierter Altlastenbewertung, AnalyTech - Ingenieurgesellschaft fiir Umweltsanierung, Baugrund und
Consulting mbH, Berlin-Brandenburg, Mittenwalde, Stand 15.11.2022.
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Dies ist bei Umsetzung der vorgesehenen Vermeidungsmanahme (Ubergabe des bei Planumset-
zung abgetragenen Oberbodens fur landwirtschaftliche Zwecke) zu beachten.

6.6 Wasser

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von (Trink-)Wasserschutzgebieten sowie von Hochwas-
serrisikogebieten im Sinne von 8 73 WHG. Die Entfernung zum néchsten Wasserschutzgebiet
»Schollen® im Norden betrigt ca. 3 km.

Das Plangebiet liegt auf der Grenze zwischen Grundwasserkdérper (GWK) Mittlere Spree im Nor-
den und GWK Mittlere Spree B im Siiden. Der derzeitige Grundwasserstand im Haupthangend-
grundwasserleiter liegt bei +59,0 m NNHN bis +60,0 m NHN (Stand 2022)3. Nach derzeitigem
Kenntnisstand stehen, bezogen auf den Haupthangendgrundwasserleiter, Grundwasserflurab-
stande zwischen >1 und 3 m an.

GemaR 8 54 Absatz 4 BbgWG ist das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern,
soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht
entgegenstehen. In Vorbereitung auf die Schlussabwégung zur Bauleitplanung und fiir die Abfas-
sung des stadtebaulichen Vertrags wurden ein Baugrundgutachten und ein Erlauterungsbericht
zum Konzept der Niederschlagsentwisserung eingeholt*. Aus den Unterlagen ergibt sich, dass mit
Versickerungsanlagen (Versickerungsmulde, Rohr-/ Fullkérperrigole) die anfallenden Nieder-
schlagswasser von den Gewerbegebauden, Park- und Freiflachen sowie Fahrgassen innerhalb des
Avreals und vor Ort versickert werden konnen. Aufgrund der teilweise ungunstigen Bodenverhalt-
nisse mussen die einzelnen Versickerungsanlagen entsprechend konzipiert und bemessen werden;
dies betrifft die Umsetzung der Planung. Fir den vorliegenden B-Plan ist geklart, dass die Nieder-
schlagsentwésserung maglich ist.

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist ein Antrag auf Wasserrechtliche Genehmigung
beim Landratsamt Dahme-Spreewald zu stellen. Dies erfolgt im Zuge der Planumsetzung mit der
Genehmigungsplanung.

Loschwasserbedarf

Die Brandschutzdienststelle teilt in ihrer Stellungnahme vom 18.02.2022 mit, dass der Grund-
schutz der Loschwasserversorgung zu gewdhrleisten ist. Im spateren Genehmigungsverfahren
wird ein solcher Nachweis erbracht.

3 Baugrundgutachten inkl. orientierter Altlastenbewertung, AnalyTech - Ingenieurgesellschaft fiir Umweltsanierung, Baugrund und
Consulting mbH, Berlin-Brandenburg, Mittenwalde, Stand 15.11.2022.

4 Ebenda und Erlauterungsbericht zum Konzept Niederschlagsentwasserung der AuBenanlagen zur Abwagung im B-Plan-Verfah-
ren vom Ingenieurbiro fiir Wasserkraft, StraBenbau und Bauwesen von Olaf Krulich, Stand: 23.01.2023 sowie Vermerk des Fach-
planers vom 15.08.2023 mit 28 Anlagen.
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Schmutz- und Trinkwasser

Durch das Plangebiet verlaufen noch keine Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgungslei-
tungen. Im angrenzenden Wohngebiet Rietweg verlaufen Trinkwasserver- und Schmutzwasser-
entsorgungsleitungen. Fir den Bereich des Bebauungsplanes ist somit fur die Ver- und Entsorgung
die Verlegung von Erschlieungsleitungen zur Anbindung an den vorhandenen Leitungsbestand
erforderlich. Der Trink- und Abwasserzweckverband verweist dazu in seiner Stellungnahme vom
21.02.2022 auf die Einhaltung der flr die Planung von Ver- und Entsorgungsanlagen aktuellen
technischen Regeln fur die Planung und Bauausfiihrung von Wasserversorgungsnetzen und Anla-
gen zur Abwasserableitung. Diese sind bei Umsetzung der Planung zu beachten. Weiterhin ist zur
Realisierung der ErschlieBungsleitungen mit dem Trink- und Abwasserzweckverband Luckau ein
Erschliefungsvertrag zu vereinbaren. Fir den Bebauungsplan ist geklart, dass ein Anschluss des
Plangebietes an das ¢ffentliche Versorgungsnetz grundsatzlich méglich ist.

Bei den geplanten Einzelhandelsbetrieben handelt es sich um keine Betriebe mit einem hohem
Trinkwasserbedarf und Abwasseranfall. Der Trinkwasserbedarf und der Abwasseranfall sind mit
dem eines Einfamilienhaus bzw. dem Bedarf von Hausern mit 2 bis 3 Wohneinheiten vergleichbar.
Bei dem Abwasser handelt es sich um haushaltsubliche Abwasser.

Nach Vorlage der Baugenehmigung fir die geplanten Einzelhandelsbetriebe, werden die entspre-
chenden Antrage auf Trinkwasseranschluss und Abwasseranschluss beim ortlichen Versorger
durch die Vorhabentrégerin gestellt.

Hinweis zur verkehrlichen und medientechnischen Erschlieung: Durch stadtebaulichen Vertrag
ubertragt die Stadt auf der Grundlage des § 11 Baugesetzbuch (BauGB) die ErschlieBung des Plan-
gebietes auf die Vorhabentragerin. Die VVorhabentrégerin verpflichtet sich dabei auch, erforderli-
che gesonderte Vereinbarungen mit den zustandigen Unternehmen, Anstalten oder Korperschaften
uber die Ver- und Entsorgung des Gebiets abzuschlieRen, um die leitungsgebundene ErschlieBung
sicherzustellen.

6.7 Umwelt

Detaillierte Aussagen zu den umweltrelevanten Aspekten sind dem separaten Umweltbericht® zu
entnehmen.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht. Die néchst gelege-
nen Schutzgebiete befinden sich in ca. 0,2 km Entfernung sudlich zum Plangebiet. Dabei handelt
es sich um das Vogelschutzgebiet ,,Luckauer Becken* und das Landschaftsschutzgebiet ,,Lausitzer
Grenzwall zwischen Gehren, Crinitz und Buschwiesen. In ca. 1,8 km Entfernung sudlich des Plan-
gebiets liegt das FFH-Gebiet ,,Borcheltsbusch und Brandkieten®.

5 Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener Strafe“ der Stadt Luckau, IUS Weibel & Ness
GmbH, Stand: August 2022 und sowie fortgeschriebene Fassung Juni 2023

Seite 21



Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener Strafle” der Stadt Luckau

Zur Bestandserfassung der Schutzglter Tiere und Pflanzen wurden 2021 eine Biotopkartierung
sowie 2021,2022 und 2023 mehrere faunistische Erfassungen durchgefiihrt.

Schutzgut Tiere

Nach Begehungen des Plangebiets durch Fachplaner konnte ein Vorkommen von Flederméusen,
Vogeln und Reptilien sowie Insekten und anderen Wirbellosen nicht ausgeschlossen werden, so-
dass vertiefte Untersuchungen erforderlich waren.

Fur Fledermé&use konnten keine Hohlungen oder Spalten in den Bdumen am Rande des Plangebiets
gefunden werden. Die Transektbegehung im Sommer 2021 verzeichnet nur wenige Fledermaus-
rufsequenzen. Folgende Arten konnten im Plangebiet eindeutig festgestellt werden: GroRer
Abendsegler, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus. Neben den eindeutig festgestellten Arten
wurde zudem eine Rufsequenz von Fledermdusen aus der Gruppe der mittleren Nyctaloide aufge-
zeichnet. Diese Gruppe umfasst den Kleinen Abendsegler, die Breitfliigel- und die Zweifarbfle-
dermaus. Bei der Ruffrequenz handelt es sich vermutlich um eine Breitfligelfledermaus. Ein
Vorkommen kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, da die stidwestlich angrenzenden Hof-
gebdude als Quartierspotential dienen kdnnen. Insgesamt kann jedoch festgestellt werden, dass das
Plangebiet fiir Fledermause eine geringe Bedeutung als Jagdhabitat hat. Auch als Nahrungshabitat
ist es aufgrund der intensiv genutzten Ackerflache nicht geeignet. Es verlaufen auch keine wichti-
gen Flugrouten durch das Plangebiet.

Fur die Erfassung der Vogelarten fanden insgesamt funf Begehungen statt. Die angrenzenden pri-
vaten Hausgarten sowie der Fichtenbestand bieten Nist- und Brutpotenzial fir Vogel. Auf der
Ackerflache besteht der Verdacht auf ein Revier flr Feldlerchen. Es konnten insgesamt 31 VVogel-
arten beobachtet werden, wovon bei acht Arten Brutverdacht besteht. Bei den Arten, bei denen
Brutverdacht besteht handelt es sich um Amsel, Blaumeise, Hausrotschwanz, Haussperling, Stieg-
litz, Grunfink, Kohlmeise und Feldlerche. Die meisten Reviere befinden sich entlang der privaten
Hausgarten und des Fichtenbestandes. Die tibrigen Arten wurden als Nahrungsgast oder Durch-
zugler kartiert.

Sudlich des Plangebiets gab es eine unbewohnte Nisthilfe fir den Weilstorch, die nach Rickspra-
che mit der unteren Naturschutzbehtrde abgebaut wurde und umgesetzt werden soll.

Reptilien wie Wald- und Zauneidechsen oder Blindschleichen kdnnen in den Randbereichen der
Flachen nicht ausgeschlossen werden, da diese geeignete Versteckmoglichkeiten und Sonnen-
platze bieten. Zauneidechsen kommen laut Hinweis der Anwohner im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung auch in den angrenzenden Garten vor. Wahrend der erfolgten Kartierung wurden je-
doch keine Reptilien beobachtet.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine groReren Gehdlzbestdnde, welche geeignete Habi-
tate flr totholzbewohnende Kéfer darstellen. Auch Nahrungspflanzen fiir Schmetterlinge fehlen
auf der Flache, sodass auch diese Art ausgeschlossen werden kann. Ein Vorkommen der Gottes-
anbeterin wurde ebenfalls untersucht, da von den Anwohnern im Rahmen der friihzeitigen Betei-
ligung ein Hinweis auf das VVorhandensein in den angrenzenden privaten Hausgéarten erfolgte. Bei
einem Groldteil der Vorhabenflache handelt es sich um intensiv genutzten Acker. Fiir Insekten
relevant sind bei Ackerflachen insbesondere die Ackerrandstrukturen mit den dortigen ruderalen
Pflanzen. Es wurden nur wenige, weit verbreitete Arten festgestellt.
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Auf Anregung aus der formlichen Beteiligung erfolgte im Februar 2023 eine Begehung der Kop-
pelflache im Plangebiet, bei welcher die dortige Biotopausstattung und das Vorkommen des Maul-
wurfs begutachtet wurden Es wurden 16 Maulwurfshiigel in dem Bereich festgestellt.

Schutzgut Pflanzen

Das Biiro IUS Weibel & Ness fertigte am 23.03.2021 eine Biotopkartierung des Plangebiets an.
Das Plangebiet besteht im Wesentlichen aus Acker- und einer Weideflache; hierbei handelt es sich
um Intensivacker (Gerste). Stdlich und westlich befinden sich private Gartenflachen mit Baumen
und Gehdlzen. Zudem grenzt stidlich eine Flache mit Fichten an. Besonders geschutzte Pflanzen-
arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie kommen im Plangebiet nicht vor.

Auf Anregung aus der formlichen Beteiligung erfolgte im Februar 2023 eine Begehung der Kop-
pelflache im Plangebiet, bei welcher die dortige Biotopausstattung und das Vorkommen des Maul-
wurfs begutachtet wurden. Anhand dieser Begehung und der Erkenntnisse, welche im Zuge der
Kartierungen 2021/2022 erfolgten, handelt es sich bei der Koppelflache um eine Frischweide, wel-
che artenarm und von Glatthafer gepragt ist. Auf der Flache finden sich wenige weit verbreitete
Bluhpflanzen, die Futterpflanzen fir weit verbreitete Insektenarten darstellen. Pflanzenarten mit
speziellen Habitatanspriichen, welche essenziell fir das Vorkommen besonders und streng ge-
schutzter Insektenarten sind, wurden nicht festgestellt.

Schutzgut Biologische Vielfalt

Das Plangebiet dient als Nahrungshabitat fir weit verbreitete VVogelarten und bietet Nistplatze fir
Bodenbriiter wie Feldlerchen. Auch Brutvogel, Flederméuse und Insekten nutzen die an das Plan-
gebiet angrenzenden Gartenanlagen und die Bebauung als Fortpflanzungs-, Nahrungs- und Jagd-
habitate. Die Plangebietsflache besteht im Wesentlichen aus intensiv genutztem Acker.

Schutzgut Flache

Das Plangebiet ist derzeit nicht versiegelt. Der tiberwiegende Teil wird landwirtschaftlich genutzt.
Aus landwirtschaftlicher Sicht handelt es sich um die ertragreichsten Boden in der Umgebung.
GemaR der vorliegenden Stellungnahme des Landkreises Dahme-Spreewald vom 18.02.2022 liegt
die Bodenzahl innerhalb der VVorhabenflache bei 50 und wird damit als regional Gberdurchschnitt-
lich gut bewertet.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt gemal naturrdumlicher Gliederung Brandenburgs im Bereich des Lausitzer
Becken und Heidelandes, speziell im Bereich des Luckau-Calauer Beckens. Gemal} der Boden-
ubersichtskarte des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg dominieren
im Plangebiet tberwiegend Pseudogley-Fahlerden und Fahlerde-Pseudogleye aus Sand oder
Lehmsand tber Lehm, z.T. Moré&nencarbonatlehm. Weniger verbreitet sind Braunerden. Selten
kommen Gley-Pseudogleye und Pseudogley-Gleye aus Sand tber Lehm, z.T. Uber Morénencar-
bonatlehm vor. Der natiirliche Bodenaufbau ist Gberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzung

gepragt.
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Schutzgut Klima und Luft
In Luckau herrscht gemaRigtes Klima.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Region der Niederlausitz, die vorwiegend von Berg-
bau- bzw- Bergbaufolgelandschaften sowie dem schmalen, iberwiegend bewaldeten Endmoré-
nenzug des Niederlausitzer Landriickens sowie der Niederlausitzer Randhiigel gepragt ist. °

Schutzgut Mensch
Das Plangebiet ist derzeit unbewohnt. Nordlich und sudlich grenzt unmittelbar Wohnbebauung an.

Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachguter

Das Plangebiet liegt zwar aullerhalb der Denkmalbereichssatzung des historischen Stadtkerns, ist
allerdings vom Umgebungsschutz erfasst (vgl. hierzu Kap. Denkmalschutz). Nach gegenwartigem
Kenntnisstand sind im Bereich des Plangebietes keine Bodendenkmale bekannt. Weitere Kultur-
und sonstige Sachgditer sind nicht bekannt.

Zum Schutzgut Wasser vgl. Kapitel Wasser und Umweltbericht.

Weitere Aussagen zu den umweltbezogenen Schutzgitern sind dem Umweltbericht und dem Fach-
beitrag Artenschutz zu entnehmen.

6.8 Altlasten, Kampfmittel

Laut Stellungnahme der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde vom 18.02.2022 be-
finden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans nach dem derzeitigen Kenntnisstand im Alt-
lastenkataster des Landkreises Dahme-Spreewald keine Altlasten bzw. altlastverdéchtigen Flachen
gemaR § 2 Abs. 5 und 6 BBodSchG.

Seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes bestehen keine Einwénde gegen die Planung. Im
Rahmen der Beteiligung wurde darauf hingewiesen, dass bei konkreten Bauvorhaben eine Muni-
tionsfreiheitsbescheinigung beizubringen ist. Dartiber entscheidet die fir das Baugenehmigungs-
verfahren zustdndige Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst
erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.’

6 Vgl. Ministerium fiir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz, Hauptstudie zur Erstellung eines sachlichen Teilplans ,,Land-
schaftsbild“ fiir die Fortschreibung des Landschaftsprogramms Brandenburg. Zwischenbericht Oktober 2021.

7 Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Stellungnahme vom 13.12.2022.
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6.9 Ver- und Entsorgungsanlagen

Technische Infrastruktur

Derzeit verlaufen keine Stromleitungen und Telekommunikationslinien durch das Plangebiet.
Sudlich der Libbener StralRe befinden sich ein Mittelspannungskabel sowie eine Gashochdruck-
leitung der Stadt- und Uberlandwerke GmbH Luckau — Liibbenau (SULL). Die Hinweise der
DVGW — Arbeitsblatter (G 472, G 462 | + 11, GW 125, GW 315) in Bezug auf Mindestabstande
und Schutz der Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten und Baumpflanzungen sind zwingend zu be-
achten. Das Plangebiet kann nach entsprechender Antragsstellung auch an das Stromnetz der
Stadt- und Uberlandwerke GmbH Luckau — Liibbenau angeschlossen werden.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt tiber das ortliche Entsorgungsunternehmen.

6.10 Denkmalschutz

Auf dem Plangebiet befinden sich derzeit keine Gebaude. Durch das Vorhaben ist der Umgebungs-
schutz der Denkmalbereichssatzung der Stadt Luckau betroffen. Dies betrifft insbesondere die ge-
schutzte Stadtsilhouette. Die untere Denkmalschutzbehdrde teilt in ihrer Stellungnahme vom
18.02.2022 mit, dass durch die im B-Plan festgesetzte Héhenbegrenzung die denkmalrechtliche
Erlaubnisfahigkeit in Aussicht gestellt wird, da von der Wahrung der Hauptsichtachse ausgegan-
gen werden kann.

Ein Verdacht auf Bodendenkmale besteht nicht.

6.11  Eigentumsverhaltnisse an den Grundsticken im Plangebiet

Im rdumlichen Geltungsbereich liegen folgende Flurstiicke:

Gemarkung Luckau, Flur 12: 858/1, 859/1, 860/2, 862/2, 863/2 sowie Teilbereiche der Flurstiicke
858/2, 859/2, 860/3, 862/3, 863/3, 864/2 und 3324.

Samtliche Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im privaten Eigentum.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

7. Planungsalternativen

Das Areal des geplanten Nahversorgungsstandortes an der Libbener Strale ist derzeit unbebaut
und durch eine intensiv bewirtschaftete Acker- und Weideflache geprégt. Sudlich grenzt Wohn-
bebauung an, nordwestlich die Libbener StraRe, im Osten befindet sich eine Flache fir die land-
wirtschaftliche Nutzung.

Die vorliegende Planung hat die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes fiir die Ansiedlung
mehrerer Einzelhandelsgeschafte zum Gegenstand. Ziel ist es, den Nahversorgungsstandort mog-
lichst nah an Wohnbebauung heranzurlicken, um eine gute fuRlaufige Anbindung und eine Anbin-
dung mit dem Rad zu gewadhrleisten. Die Ansiedlung soll auf einer Flache erfolgen, die als
potentieller zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen ist. Damit ist der Standort als Ausgangs-
punkt der Alternativenprifung vorgegeben.

Im Rahmen der VVorentwurfserarbeitung und der sich anschlieBenden Abwagung der Stellungnah-
men aus der friihzeitigen Beteiligung wurde die Frage nach der rdumlichen Ausdehnung des Plan-
bereichs diskutiert und abgewogen. Fur die Entstehung eines zentralen Versorgungsbereichs
bedarf es sich erganzender und konkurrierender Angebote. Auch die GroRflachigkeit der Nahver-
sorgungsbetriebe ist im Sinne der zentralen Ausstrahlungskraft. Fir die genannten Nutzungen mit
den zugehdrigen Nebenanlagen bedarf es einer gewissen Flachengrole, sodass eine Flachenreduk-
tion nicht zielfuhrend waére.

Im Rahmen der Planaufstellung gilt es, sich wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fir die
Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, zu prifen und abzuwégen.

Planungsalternative: Flachenpotenzial im ndrdlich gelegenen Gewerbegebiet

Nordlich des Plangebiets gibt es ein bestehendes Gewerbegebiet. Hier gilt der Bebauungsplan Nr.
la,,Gewerbegebiet Luckau-Ost (Westteil)“. Durch das Luftbild kdnnte auf einige Potenzialflachen
geschlussfolgert werden, sodass diese als Alternativstandort in Frage kamen.

Die textliche Festsetzung des GE (5) des B-Plan besagt jedoch: ,,Nicht zuldssig sind: Einzelhan-
delsbetriebe mit VVerkauf an Endverbraucher aulier:

1. Baumérkte, Gartenmérke, Mdbelmérkte, Automarkte
2. Betriebe mit Verkauf von Waren, die selbst am Standort hergestellt werden.*

Die Stadt Luckau hat bewusst mit der Festsetzung des GE (5) der Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben im Gewerbegebiet vorgebeugt und erlaubt nur den Vertrieb von Waren, die direkt am
Standort hergestellt werden. Zudem sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe regelmaRig nur in
Kern- und Sondergebieten zulassig, nicht aber in Gewerbegebieten. Die Entwicklung eines Nah-
versorgungsstandortes im Gewerbegebiet stlinde im Widerspruch zu den Festsetzungen des beste-
henden Bebauungsplans. Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. la ,,Gewerbegebiet Luckau-Ost
(Westteil)* schlieft auch weder an Wohnbebauung an, noch gibt es Flidchen in der gesuchten
Grole zur Ansiedlung eines Nahversorgungsstandortes. Auch die fulRlaufige Erreichbarkeit und
die Anbindung an den OPNV sind nicht optimal. Darliber hinaus sind einige freie Flachen im
Gewerbegebiet zwar noch nicht bebaut, diese sind jedoch groRtenteils bereits 2021 und friiher
veraul3ert worden, sodass sich hier keine Flachenalternativen auftun. Das letzte Grundstuck wurde
bereits im Mérz 2022 verkauft. Daher hat das Gewerbegebiet keine geeigneten Fldchenalternativen
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fur die Ansiedlung von Nahversorgungsstrukturen; Nahversorgung soll grundsatzlich nicht in Ge-
werbegebieten angesiedelt werden, sondern wohnungsnah. Im Bereich der NissanstralRe stehen
wohnfldchennah keine verfugbaren Flachenpotenziale zur Verfligung. Zudem sollen diese ge-
werblichen Bauflachen dem klassischen Gewerbe dienen. Die vorhandene Nutzungsmischung im
Gewerbegebiet soll nicht gestort werden; klassisches Gewerbe soll nicht mit ertragsstarkeren Ein-
zelhandelsbetrieben in Konkurrenz geraten.

Ahnlich gut geeignete und kurzfristig aktivierbare Standorte in vergleichbarer GroRe (ca. 1,5 ha)
sind im Ostteil des Stadtgebietes nicht vorhanden.

Die beiden nachstehenden Abbildungen veranschaulichen die Situation im Stadtgebiet Luckau,
welches Gegenstand der Standortalternativenpriifung ist.

Abbildung 5: Luftbild 2022, Luckau Ost mit skizzierten Suchbereich und Kommentaren
Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage © GeoBasis-DE/LGB (2022), dlI-de/by-2-0
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP, Luckau Ost mit skizzierten Suchbereich (blau gestri-
chelte Umrandung) und Kommentaren

Planungsalternative: Umnutzung der Flache fiir die Landwirtschaft als Nahversorgungsstandort
unter Beriicksichtigung der Ziele des INSEKs und dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Stadt Luckau hat bereits eine Ansiedlung von Nahversorgungsstrukturen auf potenziellen Fla-
chenalternativen im Suchbereich von stadtischer Seite geprift. Im Ergebnis zeigte sich, dass Fla-
chen beispielsweise im Bereich der NissanstraBe fur die Ansiedlung von
Nahversorgungsstrukturen nicht geeignet sind. Ebenso konnten keine weiteren Fl&dchen in geeig-
neter GréRRe im Suchbereich des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts (EZK) 2010, um einen qua-

lifizierten Nahversorgungsstandort mit sich erganzenden und konkurrierenden Angeboten zu
entwickeln.
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Abbildung 17: Nahversorgungsstruktur Luckau

. Quelle: Einzelhandels-
Discounter | arhebung Stadt + Han-
@ Supermarkt | del, complan GmbH,

= 04/2009, eigene Dar-
- 500m-Buff .
R suchbe:.:ic: stellung, Kartengrund-

lage Stadt Luckau
Abbildung 7: Suchbereich geméal? EZK 2010, Quelle: Einzelhandels und Zentrenkonzept Luckau 2010

Wie die Auswirkungsanalyse, das INSEK und das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Luckau belegen, gibt es in Luckau Ost ein Defizit an Grund- und Nahversorgung. Um den Bedar-
fen der Stadt nachzukommen, soll das geplante Nahversorgungszentrum an der Libbener Strale
entsprechende Angebote mit einem Hauptsortiment der kurzfristigen Bedarfsstufe im Sinne einer
Erganzungsfunktion einnehmen. Das Nahversorgungszentrum ist in der Versorgungsfunktion dem
Innenstadtzentrum hierarchisch untergeordnet und verfiigt ber keine Versorgungsfunktion fir
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe,
wie sie fur den Altstadtkern charakteristisch ist. Mit dem Vorhaben ist die Stadt Luckau bestrebt,
am Standort Libbener Stralle im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung ein untergeordnetes
Nahversorgungszentrum in Ergdnzung zum ZVB Innenstadt zu realisieren. Aus dem EZK 2010
geht hervor, dass die vorliegende Planungsabsicht bereits grundsatzlich den stadtischen Bedarfen
und Zielen entspricht. Weiterhin stellt der Zoofachmarkt z.B. eine Ergéanzung des Einzelhandels-
angebotes flr ein Mittelzentrum dar. Ein entsprechender Betriebstyp ist bislang im Stadtgebiet
nicht vorhanden, eine Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist mangels Ent-
wicklungsflachen bisher nicht mdglich. Der Standort ist bereits iber die Bushaltestelle ,,Liibbener
StraBe an den OPNV angebunden. Ahnlich gut geeignete und angebundene, kurzfristig aktivier-
bare Standorte sind im Ostteil Luckaus nicht vorhanden.

Alternativen fiir die Bebauung am Planstandort selbst

Das Bebauungskonzept des VVorhabentragers ordnet die Baukdrper der Einzelhandelsbetriebe und
die zugehdrigen Stellplatze unter Berticksichtigung des Flachenzuschnitts des Plangebiets und der
umliegenden schutzwirdigen Nutzungen bestmdglich an. Die Plangebietsflache stellt sich als
langgezogene in etwa rechteckige Flache dar. Im nordwestlichen Bereich erstreckt sich das Plan-
gebiet mit einer Lange von ca. 63 m unmittelbar entlang der Libbener StralRe; hier befinden sich
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die Zuwegung fiir FuBganger und Zufahrt fiir Kfz zum Nahversorgungszentrum. Entlang der
schmalen westlichen Plangebietsseite wird der erste der zwei Lebensmittelmarkte angeordnet. Ost-
lich schlielen sich die Stellplatzanlage und der kleinflachige Tiermarkt an. Ganz im 6stlichen
Teilgebiet befindet sich der VVollsortimenter, welcher nahezu die volle Breite des Plangebiets aus-
nutzt. Die Gebdude sind demnach perlenschnurartig aufgereiht. Die gemeinsam genutzte Stell-
platzanlage ist in der Hauptsache zur Lubbener StraBe hin orientiert. Damit ergibt sich ein
geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild fur den Nahversorgungsstandort. Abstande zu den
umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen werden eingehalten. Die Baukorper der Einzelhandels-
betriebe konnen die Larmentwicklung in sudlicher Richtung teilweise abfangen. Im Sinne des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes werden die Anlieferbereiche der Markte in Richtung Stden,
zur Libbenauer StraRe hin orientiert. Um die Larmbelastung der Anlieferung fur die stdlichen
Wohnhauser zu begrenzen, werden diese eingehaust. Damit wird ein Konflikt vermieden.®
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Abbildung 8: Gesamtlarm (Anlagenlarm und Verkehrslarm), Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft
mb, Stand: 13. Juli 2023.

8 Vgl. Schalltechnische Untersuchung, Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Stand: 13. Juli 2023 und Verkehrs-
gutachten IfV - Ingenieurbiro fiir Verkehrstechnik — Miiller & Lange GmbH, Stand: 05.07.2022, redaktionell ge&ndert: 16.02.2023.
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Schlussfolgerung: Es kann festgehalten werden, dass sich der Standort an der Libbener Strale
aufgrund der FlachengrélRe, der ErschlieBungssituation sowie der radumlichen N&he zu Wohnge-
bieten fir die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes eignet. Nach griindlicher Abwégung
der bisher beschriebenen Aspekte und der Grundlage der Ergebnisse der informellen Konzepte der
Stadt Luckau wurde von Seiten der Stadtverordnetenversammlung beschlossen, das Nahversor-
gungszentrum als Teil der gesamtstadtischen Einzelhandelsstrukturen am Standort Libbener
Stral3e zu entwickeln. Diesem Wunsch soll mit diesem Bebauungsplan nachgekommen werden.

8. Stadtebauliches Konzept

Die Stadt Luckau mdchte ihr Grund- und Nahversorgungsdefizit im Osten Luckaus beheben. Mal3-
gebliche Potenzialflache fur die Entstehung eines neuen Nahversorgungszentrums sind die folgen-
den Flurstiicke stidwestlich der Lubbener StralRe: 858/1, 859/1, 860/2, 862/2, 863/2 sowie
Teilbereiche der Flurstiicke 858/2, 859/2, 860/3, 862/3, 863/3, 864/2 und 3324, Flur 12, der Ge-
markung Luckau. Die Flache ist im Zeitpunkt der Planaufstellung unbebaut. Auf der rund 1,7 ha
groRen Flache ist die Ansiedlung mehrerer Einzelhandelsgeschafte zur Nahversorgung geplant. Es
sollen folgende Einzelhandelsgeschafte entstehen:

e ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit einem integrierten Backshop (Gesamtverkaufsflache
ca. 1.750 m2),

e ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von ca. 1.100 m2,

e ein zoologischer Fachmarktmit einer Verkaufsflache von max. 350 m2,

..

= ; y

.....

Abbildung 9: Entwurfsplanung Vorhaben, Quelle: Bauplanungsbiiro Skalda, Stand vom 08.06.2023

Die Baukorper der drei Betreiber sind im stdlichen Bereich angeordnet.

Die Einkaufswagenboxen sollen in den Eingangsbereichen der Méarkte untergebracht werden. Ein-
kaufswagenboxen auf dem Parkplatz sind nicht vorgesehen. Die Anlieferungen erfolgen an der
Sudseite der Mérkte. Der Anlieferungsbereich soll, um ein moglichst ruhiges Wohnen der sudlich
angrenzenden Wohnbebauung zu ermdglichen, eingehaust werden. Die Aufstellorte der Aullenge-
rate gebaudetechnischer Anlagen sind noch nicht abschlieRend festgelegt. Die Méarkte im Nahver-
sorgungszentrum sollen Montag bis Samstag zwischen 06:00 und 22:00 Uhr betrieben werden.
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Nachtanlieferungen sowie Offnungszeiten innerhalb der Nacht- oder an Sonn- und Feiertagen sind
nicht vorgesehen und kdnnen per Auflage im Genehmigungsverfahren ausgeschlossen werden.

Die Abfallentsorgung fir Verpackungsmaterialen wie Pappe, Kunststoffe, Folien, etc. werden vom
jeweiligen Marktbetreiber gesammelt und durch die eigenen Lkw zuriick zum Logistikzentrum
gefiihrt und dort entsorgt bzw. recycelt. Hausmullabfalle und Biomdllabfélle werden in Millbe-
haltern des ortlichen Entsorgungsunternehmens vom jeweiligen Marktbetreiber gesammelt und
gemal Tourenplan des ortlichen Entsorgungsunternehmens abgeholt und entsorgt.

Brandschutz

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens wird flr das VVorhaben ein Brandschutzkonzept erstellt.
In diesem Konzept wird auch der notwendige Grundschutz an Loschwasser betrachtet. Diesen
muss der Investor geeignet sicherstellen. Dies kann durch einen herzustellenden Ldschwasserbrun-
nen erfolgen.

Die Fahrgassen des Parkplatzes geméal} Bebauungskonzept des privaten VVorhabentrégers sind aus-
reichend breit fiir die Durchfahrt und Aufstellung der Feuerwehrfahrzeuge bemessen. Die Feuer-
wehr kommt demnach problemlos an die Gebdude des ALDI-Marktes und des Zoofachmarktes.
An der Nordfassade des REWE gibt es eine 3,50 m breite befestigte Zuwegung, welche die Feu-
erwehr nutzen kann, um in Notfall hinter das Gebdude zu gelangen. Diese Breite entspricht den
Mindestbreiten fur Feuerwehrzufahrten. Der Nachweis ist im baugenehmigungsverfahren zu er-
bringen. Fur den B-Plan gilt: das Plangebiet ist ausreichend grol? bemessen, die erforderlichen
Haupt- und Nebenanlagen unterzubringen.

Erschliellung

Das Plangebiet kann und soll von der anliegenden offentlichen StraRe (Libbener StralRe) erschlos-
sen werden. Die Lage der Zufahrt wird im Bebauungsplan mit einem gewissen Spielraum festge-
legt. Die ErschlieBung erfolgt Gber eine gemeinsame Zufahrt fur alle anséssigen Einzelhandler, die
westlich von der Libbener Stra3e in das Plangebiet fuhrt. Weitere Abbiegespuren sind nicht not-
wendig.

Die zugehdrigen Stellplatze, Fahrradstander und Nebenanlagen der Geschéfte sind gemeinschaft-
lich im Norden des Plangebiets organisiert. Fir die drei Markte wird eine gemeinsame Stellplatz-
anlage mit maximal 140 Stellplatzen vorgesehen. Die Stellplatzflachen sind den Markten
vorgelagert bzw. befinden sich westlich des Lebensmittel-Vollsortimenters.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt Giber die Bushaltestelle
,,Liubbener Straf3e“. Diese ist auf der ndrdlichen Seite der Libbener Strale im Bereich des Plan-
gebiets gelegen. Einen FuBweg von der Bushaltestelle in das Plangebiet gibt es bislang nicht. Um
auch eine fullaufige Anbindung an den zukinftigen Nahversorgungsstandort zu gewahrleisten,
soll nordlich der Libbener StralRe ein gemeinsamer Ful3- und Radweg bis zur Einmindung Riet-
weg entstehen, der im Norden an die Bushaltestelle und im Westen an den bestehenden FuRRweg
westlich der Einmindung Stol3dorfer Weg ankniipft. Zudem soll westlich der ful3laufigen Zuwe-
gung in das Nahversorgungszentrum eine Querungshilfe errichtet werden. Auf der slidlichen Seite
der Libbener StraRe soll ebenfalls ein gemeinsamer Fuf3- und Radweg angelegt werden, der den
Bewohnern sudlich des Plangebiets einen verkehrssicheren Zugang zum Plangebiet ermdglicht.
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Die neu anzulegenden FuB- und Radwege werden entsprechend der Regelbreite gemal RaSt her-
gestellt (ndrdlich der Lubbener Strale mit einer Breite von 3,0 m und stidlich der Libbener StralRe
mit einer Breite von 2,5 m). Die detaillierte Ausgestaltung der fuBlaufigen ErschlieBung wird in
einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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Abbildung 10: Lageplan — ErschlieBung und Anbindung Nahversorgungsstandort, Quelle: Wunderlich GbR,
Stand: 30.01.2023

Fur die aus der Richtung der Bundesautobahn 13 kommenden LKW und PKW soll die Lubbener
Stralle zwischen Rietweg und Plangebietszufahrt aufgeweitet werden, sodass das Linksabbiegen
ohne Beeinflussung des tibrigen Verkehrs erfolgen kann. Gemalt dem Schleppkurvennachweis und
der Schleppkurvenanalyse fiir das Bauvorhaben kann der LKW-Verkehr aus beiden Fahrrichtun-
gen der Lubbener Stral3e durch die Aufweitung der Stral3e in das Plangebiet ein- und ausfahren.

.
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Abbildung 11: Schleppkurven Parkplatz, ErschlieBung und Anbindung Nachversorgungsstandort, Quelle:
Wunderlich GbR, Stand: 30.01.2023

Die abschnittsweise Anpassung der Lubbener Strale ist nach StralRenrecht zul&ssig; sie kann in-
nerhalb des StraRenflurstiicks erfolgen. Die Strallenverkehrsflache wird daher nicht mit in den B-
Plan mit einbezogen. Weitere Malinahmen zur Verbesserung der Verkehrssituation sind nicht not-
wendig.
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Grunordnung

Das Plangebiet muss und soll angemessen begrint werden. Dies tragt auch zur erforderlichen Be-
riicksichtigung der Umweltbelange bei. Die den Gebaudekomplexen vorgelagerten Stellplatzfla-
chen werden durch Bepflanzungen begrint und gestaltet. Die durch die Bebauung
verlorengehenden Biotope sind zwar nicht besonders hochwertig, dennoch leisten sie einen Bei-
trag fur den Naturhaushalt. Dieser Verlust soll durch die Festsetzung entsprechender Malinahmen
ausgeglichen werden. Um die nachbarschaftlichen Interessen zu bertcksichtigen, soll ein Grin-
streifen mit gemischten Hecken entlang der siidlichen Plangebietsgrenze angelegt werden. Dieser
Grunstreifen dient der Eingrinung des Gebiets. Im Bebauungsplan werden die beschriebenen
Malnahmen festgesetzt.

Das anfallende Niederschlagswasser wird vollstandig auf dem Vorhabengrundstiick versickert. Ein
Anschluss an das 6ffentliche Regenwasserkanalnetz erfolgt nicht.

Auf der Grundlage der Baugrunduntersuchung eines darauf aufbauenden Niederschlagsentwasse-
rungskonzepts ergibt sich: Fur das weitestgehend unbelastete Niederschlagswasser der Dachflachen
ist eine Versickerung tber Versickerungsmulden entlang der Gebaudeseiten geplant, sofern die
Bodenverhéltnisse dies zulassen. Das Baugrundgutachten belegt, dass im Untergrund des geplan-
ten Lebensmittelmérkte Geschiebelenm/ -mergel/ Schluff zwischen ca. 1,0 — 3,0 m unter Gelén-
deoberkante ansteht. Daher ist bei diesen Bodenverhdltnissen eine Versickerung des
Niederschlagswassers kaum maglich. Dieser Geschiebelehm/ -mergel/ Schluff ist daher auszukof-
fern und durch geeignetes versickerungsfahiges Material auszutauschen. Die darunterliegenden
Bodenschichten bestehen aus Sand und eigenen sich flr die Versickerung des Niederschlagswas-
sers. Dieser Aufbau entspricht dem eines Mulden-Rigolen-Systems. Im Bereich des Zoofachmark-
tes muss der Boden komplett ausgekoffert und ebenfalls ersetzt werden. Der Erlauterungsbericht
zur Niederschlagsentwasserung® sieht folgendes VVorgehen vor:

- Versickerungsmulden bzw. Mulden-Rigolen-Elemente werden mit 30 cm Oberboden be-
deckt und mit Rasen begrunt.

- Das weitgehend unbelastete Niederschlagswasser wird tiber die Bodenpassage gereinigt. Er-
fahrungsgeman reicht eine Reinigung des Niederschlagswassers Uber die Bodenpassage als
BehandlungsmaRnahme gemall DWA-M 153 in den meisten Fallen aus. Der Nachweis hier-
fur erfolgt im Zuge der weiterfihrenden Planung.

- Sollte das Auskoffern des Geschieblehms-/ mergels/ Schluffs bzw. der teilweise Bodenaus-
tausch im Bereich der Markte ausscheiden, so muss das anfallende Niederschlagswasser
durch ein Rohrleitungssystem in Bereiche des Areals mit glinstigeren Bodenverhéltnissen
zur Versickerung geleitet werden.

- Alternativ kann auch das Vorsehen von Fillkorperrigolen z.B. aus Kunststoffelementen in
Betracht gezogen werden, um geniigend Ruckhaltevolumen bzw. Speicherkapazitaten fur

9 Vgl. Erlauterungsbericht zum Konzept Niederschlagsentwésserung der AuBenanlagen zur Abwagung im B-Plan-Verfahren vom
Ingenieurbiro fir Wasserkraft, Strafenbau und Bauwesen von Olaf Krulich, Stand: 23.01.2023.
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die verlangsamte Versickerung des Niederschlagswassers bei ungunstigen Bodenverhéltnis-
sen zu generieren. Fir diesen Fall ist eine VVorreinigung des Niederschlagswassers iber Se-
dimentationsanlagen erforderlich.

Durch geeignete Versickerungsanlagen kann das Niederschlagswasser der Freiflachen, Gebaude-
und Parkflachen vor Ort versickert werden. Die Versickerungsanlagen mussen entsprechend der
Bodenverhéltnisse entsprechend konzipiert werden. Es wird geraten zusétzlichen Riickhalteraum
bzw. ausreichend Speicherkapazitaten zu schaffen, um einer langsamen Versickerung des Wassers
Rechnung zu tragen.

Fur die Umsetzung der Planung ist im Bauantragsverfahren ein entsprechendes Entwasserungs-
konzept aufzustellen und die Versickerungsanlagen qualitativ und quantitativ nachzuweisen.

Q. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Nachfolgend werden die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgefiihrt. Dabei wird zwischen den
zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen
(Teil B) unterschieden.

Den textlichen Festsetzungen wird das Kiirzel ,,TF* vorangestellt. Die Verwendung dieser Kiirzel
in der Begriindung dient einer einfacheren Unterscheidung zwischen textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen.

Zeichnerische Festsetzung Begrindung siehe Kapitelpunkt
oder Begriindung der TF

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Kap. 9.1

Art der baulichen Nutzung: Kap. 9.2

Sondergebiete ,,Nahversorgung“ (SO) TE1

Mal der baulichen Nutzung: Kap. 9.3

GRZ (Grundflachenzahl) TF2.1, TF2.2

OK max. - Oberkante baulicher Anlagen

Uberbaubare Grundstiicksflachen: Kap. 9.4

Baugrenzen TF3.1, TF3.2

Verkehrsflachen Kap. 9.5

Ein- und Ausfahrtsbereich

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen | Kap. 9.6
im Sinne des Bundesimmissionsschutzes

Einhausung der Anlieferungsrampen

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo- | Kap. 9.8
den, Natur und Landschaft sowie grinordnerische Festsetzungen
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strdu- TES5.7
chern und sonstigen Bepflanzungen

Hinweise ohne Normcharakter Kap. 9.9
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9.1 Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 858/1, 859/1, 860/2, 862/2,
863/2 sowie Teilbereiche der Flurstiicke 858/2, 859/2, 860/3, 862/3, 863/3, 864/2 und 3324, Flur 12,
der Gemarkung Luckau.

Begriindung:

Der rdaumliche Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 1,7 ha, stdlich der L52 Lubbener
Stralle. Somit wird der gesamte VVorhabenbereich des Vorhabentragers einbezogen. Eine weitere
Einbeziehung von Flachen ist vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Ziele der Stadt Luckau fur
dieses Gebiet nicht erforderlich. Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs sowie auch die
folgenden Festsetzungen des Bebauungsplans werden mit Zustimmung des VVorhabentragers getroffen.

9.2 Art der baulichen Nutzung

TF 1.1 Sondergebiet ,,Nahversorgung*

1.1.1 Das als Sondergebiet ,,Nahversorgung* festgesetzte Baugebiet dient der Unterbringung von
Einzelhandelsbetrieben sowie erganzenden gewerblichen Nutzungen, die der Versorgungsfunktion
eines Nahversorgungszentrums dienen.

1.1.2 Die folgenden Nutzungen und baulichen Anlagen sind allgemein zulassig:

o Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung dienen, auch als gro3flachige Einzelhan-
delsbetriebe;

e Einrichtungen fur die Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager;
e betriebliche Sozialraume und Verwaltungsraume.

Als Erganzung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebote sind auBerdem allgemein
zuldssig, auch als eigenstandige Betriebsform:

e nicht groRRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
e Schank- und Speisewirtschaften;
e Dienstleistungsbetriebe und sonstige nicht storende Gewebebetriebe;
o ladenmaRig betriebene Handwerksbetriebe.
1.1.3 Der Nahversorgung dienen Einzelhandelsbetriebe unter folgenden Bedingungen:

e Nahversorgungsrelevante Sortimente geméaR der festgesetzten Sortimentsliste mussen als
Kernsortiment auf mindestens 90 % der tatsachlich errichteten Verkaufsflache angeboten
werden.

e Sonstige zentrenrelevante Sortimente gemaR der festgesetzten Sortimentsliste und/oder
nicht zentrenrelevante Sortimente durfen als Randsortimente auf insgesamt maximal 10 %
der tatsachlich errichteten Verkaufsflache angeboten werden.

1.1.4 Die zulassige Verkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung dienen, wird
auf 0,165 m? Verkaufsflache je 1,0 m? Grundstiicksfliche im Baugebiet Sondergebiet ,,Nah-
versorgung‘‘ begrenzt. Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind Sitzflachen gastronomi-
scher Angebote (z. B. Backer mit Cafébetrieb), die sich im Vorkassenbereich eines Einzel-
handelsbetriebs befinden, nicht zur Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebs zu zahlen.

Hinweis: Mit der Festsetzung eines Verkaufsflachenfaktors von 0,165 wird die hdchstens zu-
lassige Verkaufsflache fiir Nahversorgungsbetriebe im Sondergebiet auf 2.866 m? begrenzt.

1.1.5 Nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden. Die zuldssige Verkaufsflache dieser Betriebe wird auf
0,026 m? Verkaufsflache je 1,0 m? Grundstiicksflache begrenzt.
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Hinweis: Mit der Festsetzung eines Verkaufsflachenfaktors von 0,026 wird die hdchstens zu-
lassige Verkaufsflache fiir ergdnzende und zentrumsbildende Einzelhandelsbetriebe im Son-
dergebiet auf 452 m? begrenzt.

1.1.6 Uber die in 1.1.2 genannten Anlagen hinaus sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen zulassig, die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen und die seiner Eigenart
nicht widersprechen.

1.1.7 Werbeanlagen sind ausschlieBlich fiir Waren und Dienstleistungen an der Stétte der Leistung
zuléssig, nicht jedoch als Fremdwerbung.

1.1.8 Die Zahl der Stellplatze darf 140 nicht uberschreiten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 und § 14 BauNVO)

Begrindung:
Zul.l.l:

Gemal’ § 11 Abs. 2 BauNVO erfordert die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets eine nahere
Zweckbestimmung. Dies geschieht durch die zeichnerische Festsetzung als SO ,,Nahversorgung*
(siehe Planzeichnung) und durch die textliche Festsetzung TF 1.1.

In Absatz 1.1.1 wird die allgemeine Zweckbestimmung des Sondergebiets geregelt und aufgezahilt,
welche Nutzungen in der Hauptsache zuldssig sind. Im Sinne der Entwicklungsziele des stadti-
schen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sowie des INSEK dient es in der Hauptsache der Un-
terbringung von Einzelhandelsbetrieben zum Ausgleich des Einzelhandelsdefizits in Luckau Ost.
Der geplante Nahversorgungsstandort soll eine wichtige Versorgungsfunktion fur die Bewohner
in Luckau Ost Gibernehmen. Gemal der Festsetzung soll das Baugebiet eine erganzende Funktion
zum bestehenden ZVB Innenstadt tilbernehmen und der Unterbringung von Einzelhandelsangebo-
ten der Nahversorgung dienen, wobei auch groflachige Einzelhandelsbetriebe zulassig sind. Dane-
ben sind ergdnzende  gewerbliche  Nutzungen, die der  Versorgungsfunktion
Nahversorgungszentrums dienen, zulassig.

Zul.l.2:

In Absatz 1.1.2 sind gemé&R § 11 Abs. 2 BauNVO die allgemein zul&ssigen Nutzungsarten festge-
setzt. Dabei sind nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebote, auch groRRflachige Einzelhan-
delangebote!?, sowie eigenstandige Betriebsform allgemein zuléssig.

Die festgesetzten Nutzungsarten entsprechen der allgemeinen Zweckbestimmung des Gebiets und
dienen der Funktionserfiillung. Die umfassende Versorgung der Bewohner in Luckau Ost mit G-
tern des periodischen Bedarfs wird mit den beiden geplanten Lebensmittelmarkten und mit dem
erganzenden Zoofachmarkt im festgesetzten Sondergebiet sichergestellt. Die allgemeine Zuléssig-
keit weiterer Betriebe in Erganzung zur Einzelhandelsnutzung, die der Versorgungsfunktion des
Ostens Luckau dienen sowie Schank- und Speisewirtschaften, Dienstleistungsbetriebe und sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe und ladenmélige Handwerksbetriebe, dienen der Abrundung

10 Hinweis: Bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben handelt es sich um Betriebe mit einer Verkaufsflache von tiber 800 m2.
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des Angebotsspektrums und berticksichtigt marktibliche Angebotsformen. Dies entspricht auch
den Zielstellungen der Stadt Luckau zur Behebung des Nahversorgungsdefizits in Luckau Ost.

Neben den zentrumsbildenden Nahversorgungsangeboten sind Einrichtungen fiir die Warenanlie-
ferung und Entsorgung, Warenlager und betriebliche Sozialrdume sowie Verwaltungsraume all-
gemein zuldssig.

Zul.ls3:

Mit der Errichtung des Nahversorgungsstandortes an der Libbener StraRe soll das Ostliche Kern-
gebiet der Luckauer Kernstadt zu einem qualifizierten Grund- und Nahversorgungsstandort ent-
wickelt werden. Im Absatz 1.1.3 wird klargestellt, unter welchen Voraussetzungen ein Betrieb
grundsatzlich der Grund- und Nahversorgung dient und damit in dem ausgewiesenen Nahversor-
gungszentrum zul&ssig ist. Entscheidend ist, dass sogenannte nahversorgungsrelevante Sortimente
das Kern- bzw. Hauptsortiment darstellen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente bilden eine
Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente. Die Zuordnung der einzelnen Warensortimente in
diese Kategorien erfolgt durch Festsetzung der Sortimentsliste.

Damit der geplante Nahversorgungsstandort seine Funktion fir Luckau Ost langfristig erfillt und
keine Konkurrenz fur andere zentrale Versorgungsbereiche oder weitere Einzelhandelsbetriebe in
der Umgebung darstellt, dirfen gemaR Absatz 3 lediglich auf maximal 10 % der Verkaufsflache
sonstige zentrenrelevante Sortimente angeboten werden. Diese Regelung beriicksichtigt zum einen
stadtebauliche Belange, indem nachteilige Auswirkungen auf andere Versorgungslagen im Ge-
meindegebiet vermieden werden. Zum anderen werden die wirtschaftlichen Interessen der Einzel-
héndler beriicksichtigt. Mit der Zulassung eines begrenzten zentrenrelevanten Randsortiments
kdnnen die Anbieter ihr Warenangebot in gewissem Umfang erweitern und abrunden. Damit wird
ebenso den aktuellen Anforderungen im Einzelhandel entsprochen.

Um dem fehlenden Grund- und Nahversorgungsangebot in Luckau Ost nachzukommen und um
dem bereits vorhandenen zentralen Versorgungsbereich Innenstadt nicht zu schaden wird festge-
setzt, dass auf mindestens 90% der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortiment geman der
Sortimentsliste als Kernsortiment errichtet werden mussen. Dies ist notwendig, um ein tberméRi-
ges Angebot nicht zentraler Waren zu begrenzen und stadtebaulich negative Auswirkungen zu
vermeiden.

Zul.l.4:

Absatz 1.1.4 tragt zur Begrenzung der maximal zulassigen Verkaufsflachen grol3flachiger Einzel-
handelsbetriebe im Sondergebiet bei und ermdglicht zugleich die standortgerechte Ansiedlung von
Laden zur wohnungsnahen Versorgung im zentralen Versorgungsbereich. Mit der Festsetzung der
zulassigen Verkaufsflache auf 0,165 m? je 1,00 m? Grundsticksflache wird die Verkaufsflache
aller nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebote im 17.370 m?2 grolien Sondergebiet auf
rund 2.866 m? begrenzt. Da es sich beim Sondergebiet um ein Baugrundstiick handelt, kann mit
dem Verkaufsflachenkoeffizienten die Ansiedlung der Nahversorger in der angestrebten Grofzen-
ordnung umgesetzt werden. Ein tberdimensioniertes Einzelhandelsangebot der Nahversorgung
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am geplanten Standort wird damit ausgeschlossen. Der Nachweis der Vertraglichkeit der hochst-
zulassigen Verkaufsfliche wurde gutachterlich belegt!!. Einzelheiten zu den Auswirkungen sind
dem Kapitel ,,stadtebauliche Auswirkungen* der Begriindung zu entnehmen.

Klarstellend wird in die Festsetzung aufgenommen, dass die Sitzflachen gastronomischer Ange-
bote nicht auf die Verkaufsflache angerechnet werden. Es handelt sich dabei gerade nicht mehr
um Einzelhandelsflachen, die der Présentation von Waren dienen, sondern mit der Gastronomie
um einen anderen Betriebstyp.'2

Zul.lbs:

Absatz 1.1.5 trégt wie Absatz 1.1.4 zur Begrenzung der maximal zulassigen Verkaufsflachen im
Sondergebiet bei, allerdings bezogen auf ausschliellich nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe.
Mit der Festsetzung der zuldssigen Verkaufsflache dieser Betriebe auf 0,026 m? je 1,0 Grund-
stiicksflache wird die Verkaufsflache der ergdnzenden und zentrumsbildenden Einzelhandelsbe-
triebe in dem 17.370 m?2 groflen Sondergebiet auf rund 452 m2 begrenzt. Da es sich beim
Sondergebiet um ein Baugrundstiick handelt, kann mit dem Verkaufsflachenkoeffizienten die An-
siedlung des zoologischen Fachgeschéfts in der angestrebten Grofienordnung umgesetzt werden.
Auch hier wurde im Rahmen der Auswirkungsanalyse der Nachweis Vertraglichkeit der héchstzu-
lassigen Verkaufsflache erbracht.

Zul.l.6:

Der Absatz 1.1.6 beschéftigt sich mit der Unterbringung untergeordneter Nebenanlagen und Ein-
richtungen, welche fiir die Nutzung des Sondergebietes erforderlich sind.

Grundsétzlich sind nach § 14 BauNVO auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zu-
lassig, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets
selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

Die geplanten Einzelhandelsbetriebe bendtigen neben Stellpldtzen weitere Nebenanlagen wie
bspw. eine Einkaufswagenbox oder Fahrradsténder, die mit der Nutzung des Plangebiets als Nah-
versorgungsstandort einhergehen. Diese Festsetzung lasst all diese Nebenanlagen und Einrichtun-
gen zu.

Zul.ly:

Mit der Festsetzung wird den zukiinftig ansassigen Gewerbetreibenden die Mdéglichkeit eréffnet,
in begrenztem Umfang eigennttzig Werbeanlagen an den Stétten der Leistung zu prasentieren. Sie
dient dazu, eine harmonische duRere Gestaltung von Anlagen der AulRenwerbung sicherzustellen.

11 vgl. Auswirkungsanalyse fiir einen neuen Nahversorgungsstandort in Luckau, Libbener StraRe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO,
Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB, Stand: 08.2022

12 50 auch OVG Nordrhein-Westfalen, Beschl. v. 28.10.2011 — 2 B 1049/11, juris, Rn. 86.
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Zudem soll deren Dominanz und baugestalterisch negative Wirkung im Plangebiet vermieden wer-
den.

Werbeanlagen, die auf die im Gebiet angesiedelten Nutzungen hinweisen, sollen zul&ssig sein.
Satz 1 stellt dies fur die Praxis der Bauantragstellung klar.

Ausgeschlossen werden dagegen Werbeanlagen, die fir Fremdwerbung bestimmt sind. Solche
Werbeanlagen werben flr Produkte oder Dienstleistungen, die nicht am Ort der Werbung angebo-
ten werden, z.B. Werbung flr Erfrischungsgetranke an einer gut einsehbaren Stelle der Fassade,
ohne dass genau dort dieses Getrank gekauft werden kann. Solche Werbung wird meist besonders
auffallig gestaltet, um einen gut frequentierten Ort zur Werbung zu nutzen — und ist daher stadte-
baulich pragend. Diese Pragung ist jedoch hier unerwiinscht, da sie der Aufwertung der Stadt ent-
gegensteht und nicht zur Steigerung der Attraktivitat beitragt.

Da derartige Werbeanlagen eine Art der Nutzung darstellen, kénnen sie nicht durch ortliche Ge-
staltungsfestsetzungen (auf der Rechtsgrundlage des § 87 BbgBO) i.V.m. 8 9 Abs. 4 BauGB aus-
geschlossen werden, sondern nur als Regelung zur Art der Nutzung (mit der Rechtsgrundlage des
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Zul.1.8:

Die Festsetzung beschaftigt sich mit der Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Das VVorhaben des
privaten VVorhabentragers sieht eine Stellplatzanlage mit Stellplatzen innerhalb und auf3erhalb der
Baugrenzen vor. Die Stellplatze sind erforderlich, um die Kfz der Kunden im Plangebiet unter-
bringen zu kdnnen.

Die Stadt Luckau hat im Zeitpunkt der Planaufstellung keine Stellplatzsatzung. Daher ist es sinn-
voll, die Anzahl der zul&ssigen Stellplatze im B-Plan zu regeln. Nach dem Leitfaden ,,Stellplatz-
und Stellplatzablésesatzungen nach Brandenburgischer Bauordnung® ware fur Einkaufszentren,
grolflachige Einzelhandelsbetriebe, sonstige groRflachige Handelsbetriebe nach § 11 Abs. 3
BauNVO - ein Stellplatz je 20 m? Verkaufsflache vorzusehen. Bei einer zuldssigen Verkaufsflache
von ca. 3.300 m2 wéren das 165 Stellplatze. Der B-Plan setzt demnach abweichend vom Leitfaden
bewusst weniger Stellplatze fest. Aus Erfahrungen bei vergleichbaren Vorhaben sowie im Sinne
des schonenden Umgangs mit Grund und Boden soll auf ca. 15 % der Stellplatze verzichtet wer-
den. Mit der Reduzierung gegentber den sonst geltenden Vorgaben, kdnnen positive Effekte fur
das stadtebauliche Erscheinungsbild resultieren, da dies weniger stark von Stellplatzen dominiert
und/oder negativ beeinflusst wird. Der private Vorhabentrager stimmt der reduzierten Stellplatz-
zahl zu.

Festsetzung der Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Luckau als zentren-
relevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in Form
einer Sortimentsliste erforderlich. Bei der Liste handelt es sich um eine modifizierte Form
der Liste auf dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2010, in der Fassung der Teilfort-
schreibung 07/2022.
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— Abschlielende Auflistung der in der Stadt Luckau zentrenrelevanten Sortimente —

Kurzbezeichnung Sortiment Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2003*
WZ 2003

Bucher 52.47 Einzelhandel mit Blichern

Drogeriewaren (inkl. Wasch- 52.49.9 Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Orga-

und Putzmittel) nisationsmittel fiir Birozwecke

52.33.2 Einzelhandel mit Drogerieartikeln

Medizinische und orthopédische | aus 52.32 Einzelhandel mit medizinischen und orthopadi-

Geréte (inkl. Horgerate) schen Artikeln

Nahrungs- und Genussmittel 52.11/52.2 | Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln,

(inkl. Reformware) Getranken und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)

Papier/Buroartikel/Schreibwa- | 52.47.1 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren und

ren Burobedarf

Pharmazeutische Artikel aus 52.31 Apotheken

Zeitungen/ Zeitschriften aus 52.47 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Augenoptik 52.49.3 Augenoptiker

Bekleidung 52.42 Einzelhandel mit Bekleidung

(ohne Sportbekleidung)

Bettwaren/Matratzen aus 51.16.2 | Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzel-
handel mit Matratzen, Steppdecken u. a.
Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwaren)

Briefmarken und Miinzen aus 52.48.2 | Einzelhandel mit Kunstgegenstéanden, Bildern,
kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken,
Minzen und Geschenkartikeln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Sammlerbriefmarken
und -miinzen)

Campingartikel aus 52.49.8 | Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingarti-

(ohne Campingmabel) keln
(daraus NUR: Einzelhandel mit Campingartikeln)

ElektrogroRgerate aus 52.45 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten.
Geréte der Unterhaltungselektronik und Musikin-
strumente (daraus NUR: Einzelhandel mit elektri-
schen Haushaltsgeraten)

Elektrokleingeréte aus 52.45 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten.
Geréte der Unterhaltungselektronik und Musikin-
strumente (daraus NUR: Einzelhandel mit elektri-
schen Haushaltsgeraten)

Fahrréder und Zubehor 52.49.7 Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -

zubehor

Seite 41




Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener Strafle” der Stadt Luckau

Glas/ Porzellan/ Keramik 52.44.4 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und
Glaswaren
Haus-/ Bett-/ Tischwésche aus 52.41 Einzelhandel mit Textilien
(daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tisch-
wasche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtiicher,
Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche)
Hausrat/ aus 52.44.3 | Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéande (ohne
Haushaltswaren Garten- und Campingmobel, Bedarfsartikel und
Grillgerate fiir den Garten)
Heimtextilien aus 52.44.7 | Einzelhandel mit Heimtextilien
(Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/
Sonnenschutz)
Kinderwagen aus 52.44.6 | Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korb-
waren
(daraus NUR: Einzelhandel mit Kinderwagen)
Kinstler- und Bastelbedarf 52.47.1 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren,
Schul- und Buroartikeln
52.48.6 Einzelhandel mit Spielwaren
Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ | aus 52.41.2 | Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware Handarbeiten sowie Meterware fur Bekleidung
fur Bekleidung und Wésche und Wasche
(inkl. Wolle)
Lampen/Leuchten aus 52.44.2 | Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln
Musikinstrumente und Musika- | 52.45.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musika-
lien lien
Neue Medien/Unterhaltungs- 52.49.6 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeréten
elektronik 52.49.5 Einzelhandel mit Computer, Computerteile, perip-
here Einheiten und Software
52 .45.2 Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselekt-
ronik
5249 4 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnis-
sen
Blumen/Pflanzen (Indoor)*** aus 52.49.1 | Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut
(daraus NICHT: Einzelhandel
mit Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde)
Schuhe, Lederwaren 52.43 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 52.48.6 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbeklei- | aus 52.49.8 | Einzelhandel mit Sportartikeln
dung)
Uhren/ Schmuck 52.48.5 Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren und

Schmuck
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Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln aus 52.49.9 | Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht ge-
nannt (in Verkaufsraumen) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Handelswaffen, Munition, Jagd- und
Angelbedarf)

Wohneinrichtungsbedarf (ohne | aus 52.48.2 | Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern,
Madbel), Bilder/ Poster/ Bilder- kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken,

rahmen/ Kunstgegenstande Miinzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken

und -miinzen)

Zoologischer Bedarf und leben- | 52.49.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und leben-
dige Tiere *** den Tieren

* Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2003 (WZ 2003), Statistisches Bundesamt, Wiesbaden,
***: zentrenrelevant und gleichzeitig Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Alle nicht in der Auflistung aufgefuhrten Sortimente sind als nicht zentrenrelevant einzustufen.

Begrlindung

Die hier festgesetzte Liste der zentrenrelevanten Sortimente der Stadt Luckau wurde in Anlehnung an
die Anlage zur Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) Liste LEP HR, IV Begriindung, zu G 2.8 erstellt. Die nach der Begriindung zum LEP HR
zuléssige Aufnahme weiterer Sortimente als ortsspezifisch zentrenrelevant ist hier nicht erforderlich.

Die festgesetzte Sortimentsliste benennt abschliefend die als zentrenrelevant einzustufenden Sor-
timente. Die zentrenrelevanten Sortimente fiir die Nahversorgung bilden eine besondere Teil-
menge der zentrenrelevanten Sortimente. Alle nicht in der festgesetzten Sortimentsliste
aufgefiihrten Sortimente sind als nicht zentrenrelevant einzustufen. Ein gemischtes Angebot von
hauptsachlich zentrenrelevanten Sortimente fiir die Nahversorgung und ergénzenden sonstigen
zentrenrelevanten Sortimente ist wesentlich fur die Funktionalitét eines zentralen Versorgungsbe-
reichs der Stufe Nahversorgungszentrum.

Die Festsetzung der Sortimentsliste ist erforderlich, um die Bestimmtheit der TF 1.1.3 und 1.1.5
zu gewahrleisten.

9.3 Maf der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung werden die folgenden Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
getroffen:
e Grundflachenzahl: GRZ 0,4 im SO
e Oberkante baulicher Anlagen: OK (max.) mit Verweis auf die textliche Festsetzung
2.2

Begriindung

Um die Versiegelung des Bodens sowie die bauliche Dichte insgesamt zu begrenzen und zugleich
eine sinnvolle Nutzung der Flache im Osten Luckaus fir einen Nahversorgungsstandort zu ermog-
lichen, werden die Grundflachenzahl sowie die Oberkante baulicher Anlagen festgesetzt. Belange
der Ortsgestaltung, wie H6henbegrenzung von Werbeanlagen und Wahrung der Hauptsichtachse
der denkmalgeschutzten Stadtsilhouette, flossen ebenfalls ein.
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Grundfléachenzahl

Fiir das Sondergebiet ,,Nahversorgung* wird eine Grundflachenzahl (GRZ) nach § 16 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung der GRZ gibt das Verhaltnis der zulé&ssigen Grundflache
(d.h. Uberbauung durch Gebaude und anderen baulichen Anlagen) zur jeweiligen Grundstiicksfla-
che an. Der Zweck der Grundflachenzahl besteht darin, die Nutzungsintensitat auf dem Baugrund-
stick aus Grinden des Bodenschutzes zu steuern und so eine tGbermé&fBige Inanspruchnahme
insgesamt zu vermeiden. Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl wird mithin in erster Linie
die Versiegelung von Flachen durch bauliche Anlagen begrenzt.

8 17 BauNVO sieht fir sonstige Sondergebiete einen Orientierungswert fur die GRZ von 0,8 vor.
Der Flachenbedarf der geplanten Nahversorger bzw. des sonstigen Einzelhandels ist aber, was die
Hauptanlagen angeht, wesentlich geringer. Da die Hauptanlagen das stadtebauliche Erscheinungs-
bild und ihre Umgebung besonders pragen, soll hier nicht eine gréliere Ausnutzung als fur das
Vorhaben notig zugelassen werden. Die GRZ wird daher zeichnerisch auf 0,4 festgesetzt. Das
Planvorhaben verursacht jedoch aufgrund der Vielzahl der zu erbringenden Stellplatze und der
ErschlieBungswege zu den Markten sowie der An- und Ablieferung einen hohen Versiegelungs-
grad fiir Nebenanlagen. Daher sieht die TF 2.1 eine Uberschreitung fir diese Anlagen vor.

Oberkante baulicher Anlagen

In der Planzeichnung erfolgt der Verweis auf die zeichnerische Festsetzung der zuléssigen Hohe
der Gebaude durch OK max. Festgesetzt ist die maximale Hohe der Oberkante baulicher Anlagen.
Diese wird dabei in Bezug auf das System des Deutschen Haupthohennetzes (DHHN) 2016 ange-
geben. Damit liegt das zul&ssige Hochstmal? der Oberkante baulicher Anlagen bei 71,00 m uber
NHN. Durch die zeichnerische Festsetzung der Oberkante baulicher Anlagen wird mai3geblich Ein-
fluss auf die Hohenentwicklung im Plangebiet genommen. Die Festsetzung berticksichtigt die Belange
des Vorhabens, der Stadtgestaltung sowie der benachbarten Nutzungen. Fir das Vorhaben wird die
erforderliche Gebdudehdhe planungsrechtlich gestattet. Hoéhere Anlagen sollen nicht zul&ssig sein,
um insbesondere auf die stdlich gelegenen Wohnbaugrundstiicke und die Stadtsilhouette Riick-
sicht zu nehmen. Da das Vorhaben zudem die bauordnungsrechtlichen Abstandvorschriften ein-
halten muss und — wie im Weiteren ausgefiihrt wird — auch die Orientierungswerte fir
Obergrenzen nach 8 17 BauNVO nicht tberschritten werden, sind die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung gewahrt.

Grundflachenzahl

TF 2.1- Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzanhl

Die zul&ssige Grundfl&che darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu
einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Begriindung:

Mit der TF 2.1 wird das Regelungsmodell des § 19 BauNVO konkretisiert. Danach gibt es eine
maximal zulé&ssige GRZ, die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch in §19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichnete Anlagen um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden darf. Fiir das Son-
dergebiet ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt, d.h. die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen dirften die festgesetzte GRZ bis zu einer rechnerischen GRZ von 0,6 tberschreiten. Das
reicht jedoch fur die flachenintensiven Stellpl&tze, Zufahrten und sonstigen Nebenanlagen, die mit
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einem Nahversorgungszentrum verbunden sind, nicht aus. Daher wird von der Ermachtigung des
819 Abs. 4 Satz 3 BauNVO Gebrauch gemacht, wonach im Bebauungsplan von § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO abweichende Regelungen getroffen werden konnen. In diesem Fall wird die Uber-
schreitungsmaglichkeit der festgesetzten GRZ auf bis zu 0,8 erweitert. Das entspricht im Ubrigen
auch dem Orientierungswert nach § 17 BauNVO fur sonstige Sondergebiete.

TF 2.2 — Uberschreitung der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen

Uberschreitungen der zeichnerisch festgesetzten Hohen kénnen fir technische Aufbauten sowie fiir
Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energie ausnahmsweise zugelassen werden, wenn

a) die Grundflache dieser Aufbauten insgesamt 10% der auf dem Baugrundstiick tatsachlich Uberbauten
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO nicht tiberschreitet und

b) die bauliche Hohe der Aufbauten 3,0 m Uber der unter ihnen realisierten Geschossdecke nicht iber-
schreitet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Hinweis: Die in der Planzeichnung festgesetzte Hohe baulicher Anlagen entspricht einer maximalen
Hohe von ca. 9,5 m iber dem anstehenden Gelande. MalRgeblich ist die Oberkante der baulichen An-
lage.

Begrindung:

Bei der Errichtung eines Gebaudes entsprechend dem Stand der Technik sind héaufig einige Ge-
baudeteile notwendigerweise hoher als das Gebaude selbst, z.B. Schornsteine oder Anlagen zur
Nutzung regenerativer Energiequellen. Daher ist es sinnvoll, neben der Héhenbegrenzung fir die
baulichen Anlagen selbst Ausnahmen fiir bestimmte Uberschreitungen dieser festgesetzten Hohe,
namentlich die technischen Aufbauten sowie Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien, zu er-
offnen.

Diese Ausnahme soll aber nicht dazu flhren, dass das vorgegebene Mal} der baulichen Nutzung
in mehr als geringfilgigem MaRe tiberschritten wird. Daher wird das AusmaR der Uberschreitung
der festgesetzten Gebdudehthen durch technisch gerechtfertigte hohere Gebdudeteile begrenzt und
an Bedingungen gekniipft, ndmlich

o die Begrenzung der Grundflache dieser Aufbauten relativ zur realisierten Grundflache (je
Baugrundstiick),

e die Begrenzung der Hohe der Aufbauten selbst (Uberschreitungshohe).

Ziel der Regelung ist es, die Belange der Baukultur und der Gestaltung des Ortsbildes sowie der
umliegenden Wohnbebauung im B-Plan angemessen zu berticksichtigen und das Einfugen der
neuen Bebauung in die Umgebung zu steuern. Dafir stellen die in der textlichen Festsetzung auf-
geflihrten Regelungen Mindestbedingungen dar. Zusétzlich zu ihrer Erfullung muss fur die tech-
nischen Aufbauten eine Ausnahme beantragt werden, die von der zustdndigen Behorde auf
Begriindetheit und Angemessenheit gepruft wird. Die Bedingtheit und die Notwendigkeit der Aus-
nahmebeantragung sind damit zu rechtfertigen, dass technische Aufbauten eine besondere Pra-
gungskraft fur den Offentlichen Raum entfalten koénnen und an sich schon geduldete
Uberschreitungen der festgesetzten Hohen darstellen.

Zur Umsetzung der Festsetzung, sofern eine Ausnahme beantragt wird:

e Zunachst muss die gesamte Grundfldche der Aufbauten, fur die die Ausnahme beantragt
wird, ermittelt werden.
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e Sodann wird die Grundflache aller tatséchlich realisierten baulichen Anlagen i.S.d. § 19
Abs. 2 BauNVO auf dem Baugrundstiick ohne Berticksichtigung der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen ermittelt.

e Zum Schluss wird der Quotient ermittelt. Eine Ausnahmeerteilung ist dann méglich, wenn
der ermittelte Quotient der Grundflachen aus a) zu den Grundfléchen aus b) nicht héher als
0,1 bzw. 10 % ist.

Insgesamt wird mit der fir Bauherren gedachten Regelung ein angemessenes Mal an Flexibilitat
fir technische Aufbauten gewéhrt.

9.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze (zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung)

Die Uiberbaubare Grundstticksflache wird durch Baugrenzen bestimmt; diese bilden ein Bau-
fenster. Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich am Bauvorhaben des Flacheneigentu-
mers, welches im Zeitpunkt der Planaufstellung in enger Abstimmung mit der Stadt Luckau
entwickelt wird.

Die Baugrenze verlauft in der Regel in einem Abstand von mindestens 3,0 m um den geplan-
ten Baukorper.

Begriindung

Mit der Festsetzung von Baugrenzen wird in Erganzung der zuldassigen GRZ die durch Hauptan-
lagen Uberbaubare Grundstiicksflache definiert. Damit soll der Rahmen flr das neue stadtebauli-
che Erscheinungsbild des Plangebiets definiert werden. Die Baugrenzen formen ein Baufenster in
der Ausformung des Planvorhabens und gestatten einen gewissen Spielraum; der Baufensteraus-
weisung liegt eine bis zur stadtebaulichen Figur konkretisierte Planungsvorstellung zugrunde.

Innerhalb des festgesetzten Baufensters konnen die Hauptanlagen angeordnet werden.

Im Hinblick auf die Abstandsvorschriften nach Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) ist fest-
zuhalten, dass die Baugrenzen mehrheitlich in einem Abstand von mehr als 3,0 m zur Grund-
stiicksgrenze verlaufen (3,0 m = Mindesttiefe der Abstandflachen); nur im nordwestlichen Bereich
ist der Abstand groRer, da hier der Zufahrtbereich und Anlagen zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs vorgesehen sind.

TF 3.1 — Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise sind bauliche Anlagen mit seitlichem Grenzabstand bis zu einer Gebau-
delédnge von maximal 67,0 m zul&ssig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Begriindung:

Das Festsetzungsmerkmal der ,,Bauweise betrifft allein die Anordnung der Gebdude auf einem
Baugrundstiick im Verhaltnis zu den Nachbargrundstiicken und dabei insbesondere zu den seitli-
chen Grundstiicksgrenzen. (OVG RhPf, U. v. 15.2.2017 — 8 A 10688/16 — juris).

GemaR § 22 Abs. 1 BauNVO wird zwischen offener und geschlossener Bauweise unterschieden.
Sind diese nicht einschlégig, kann geméaR § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt werden. Diese ist im Bebauungsplan naher zu bestimmen.
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Die abweichende Bauweise kommt flir besondere Bauweisen ist Betracht, die bei Einhaltung eines
seitlichen Grenzabstands eine Gesamtlange von 50 m (berschreiten, wie hier fur die Errichtung
von Einzelhandelsgeschaften. Da in diesem Fall drei Einzelhandelsbauten in einem Baufenster auf
der Vorhabenflache errichtet werden sollen, ist eine Uberschreitung der 50 m maximal zulassiger
Gebdudeldnge in der offenen Bauweise unumgéanglich. Daher gestattet die TF 3.1 eine abwei-
chende Gebaudeléange von bis zu 67 m.

Die Begrenzung der Gebdudel&dnge auf maximal 67 m soll zugleich der Nachbarschaft zu den ins-
besondere sidlich angrenzenden Grundstiicken Rechnung tragen. Die durch den Bebauungsplan
eroffnete Bebauung soll in keinen Fall eine ,,erdriickende” Wirkung entfalten kénnen, gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sollen im Umfeld gewahrt bleiben. Daher werden Gebaudelangen
groRer 67 m ausgeschlossen.

TF 3.2 — Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen auRerhalb der Baugrenzen

Im Sondergebiet ,,Nahversorgung* sind Stellpldtze und Nebenanlagen sowie freistehende Werbeanla-
gen auch auBerhalb der mittels Baugrenzen zeichnerisch festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflache
zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Begriindung:

Baugrenzen beziehen sich nicht nur auf Hauptgebaude, sondern grundsatzlich auf alle baulichen
Anlagen einschlieRlich Stellplatze. Dies geht aus einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts
vom 07.06.2001, Az.: 4 C 1.01 hervor. In dem Urteil hat das Gericht folgendes ausgefihrt (Amt-
licher Leitsatz): ,,(...) Ist im Bebauungsplan eine Baugrenze festgestellt, so diirfen nicht nur Ge-
baude und Gebaudeteile, sondern auch alle anderen baulichen Anlagen (hier: Stellplatze,
Nebenanlagen und Werbeanlagen) diese grundsdtzlich nicht tiberschreiten.

Gemal} 8 23 Abs. 5 BauNVO konnen auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden, soweit der Bebauungsplan nichts anderes
festsetzt. Entsprechend gilt dies flr bauliche Anlagen, soweit diese nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen. Dies betrifft im Wesentlichen Stell-
platze. Die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO legt die Entscheidung uber die Zuldssigkeit in das
Ermessen der Baugenehmigungsbehdérde (kdnnen zugelassen werden). Uber die Regelung des § 23
Abs. 5 BauNVO hinaus ist es moglich, dass der Plangeber die Flachen fiir Nebenanlagen nach 8§ 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB festsetzt. Weiterhin kann festgesetzt werden, dass bauliche Anlagen die zeich-
nerisch festgesetzte Baugrenze uberschreiten dirfen (8 23 Abs. 3 BauNVO). Von diesen Festset-
zungsmoglichkeiten wird hier Gebrauch gemacht. Die begriindet sich wie folgt:

Die Uberbaubare Flache wurde groRziigig festgesetzt; damit soll die Verortung der Baukorper der
Einzelhandelsbetriebe am Standort vorgegeben werden. Im Ergebnis verbleiben im Sondergebiet
groRere Teile des Baugebiets auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen. Das stadtebauliche
Konzept sieht aber auch in diesem Bereichen Erschlieungsflachen, Stellplatze sowie Neben- und
Werbeanlagen vor. Daher soll eindeutig geregelt werden, dass Stellplatze, Nebenanlagen und frei-
stehende Werbeanlagen auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstticksgrenzen nach dem Willen
des Plangebers zuléssig sind. Aufgrund der Funktion des Sondergebiets als Nahversorgungsstand-
ort kommt dem Beduirfnis der dort zukiinftig anséssigen Betriebe, durch Werbung auf ihre Ange-
bote und Prasenz aufmerksam zu machen, ein besonderes Gewicht zu.
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Die Zul&ssigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Werbeanlagen auf3erhalb der Baugrenzen
steht nicht in Konflikt zur Regelung des § 24 Abs. 1 Nr. 1 BbgStrG. Das Plangebiet liegt innerhalb
der Ortsdurchfahrt.

9.5 Verkehrsflachen

Die Planzeichnung enthalt die folgenden zeichnerischen Festsetzungen zur verkehrlichen Er-
schlieung des Plangebiets:

- Ein- und Ausfahrtsbereich.

Begrindung

Der Anschluss der Grundstiicke und Zufahrten fur Kraftfahrzeuge an die 6ffentliche Verkehrsfla-
che kann geregelt werden, wenn es stadtebaulich erforderlich ist; das ist hier der Fall. Das Ziel der
Festsetzung von Zufahrten ist, dass so bestimmte StraRenabschnitte von Zu- und Abfahrten zum
Baugrundstiick im Hinblick auf die Bedirfnisse des Verkehrs und aus Griinden der Sicherheit und
Gesundheit der Bevolkerung freigehalten werden.

Das Plangebiet ist Uber die unmittelbar an den radumlichen Geltungsbereich angrenzenden 6ffent-
liche Stralle — Lubbener Stral’e — erschlossen. In der Planzeichnung ist zeichnerisch ein Ein- und
Ausfahrtsbereich festgesetzt. Von dieser gelangen die Kunden der Nahversorgungsangebote tber
eine neu anzulegende Zufahrt mit dem Fahrzeug in das Plangebiet.

Durch die zeichnerische Festsetzung ergibt sich ein Zufahrtsbereich, in dem die Ein- und Ausfahrt
erfolgen muss. Die Anlieferung der Markte erfolgt ebenfalls Gber diese Zufahrt. Die Verortung
der Zufahrten berlcksichtigt Belange des Immissionsschutzes und der Verkehrssicherheit.

Im Zuge der Konkretisierung des Entwurfs wurde der Zufahrtsbereich zum Zeitpunkt der friihzei-
tigen Beteiligung mit einer Breite von 45,0m nach Ricksprache mit dem Verkehrsplaner und Er-
schlieungsplaner auf ein Zufahrtsbereich von lediglich 20,0m verschmélert.

9.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetztes

Gemal} 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Bauleitplanung die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berticksichtigen. Im vorliegenden Planverfahren er-
folgt die Festsetzung eines Sondergebiets ,,Nahversorgung®. Unter Beruicksichtigung der umge-
benden Nutzungsstrukturen ist die Frage der La&rmbelastung und des ggf. erforderlichen Larm-
schutzes fir die beabsichtigte schutzwirdige Nutzung zu prifen und in die Abwégung
einzustellen.

TF 4.1 — Einhausung der Einrichtungen fur die Warenanlieferung

Zum Schutz vor schédlichen Gerduschimmissionen sind die Einrichtungen fir die Waren-
anlieferung einzuhausen. Die Bauteile der Einhausung miissen ein Schallddmm-MaR von
mindestens Rw > 15 dB aufweisen. Die innenliegenden Flachen der Einhausung sind
schallabsorbierend zu errichten. Sofern im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird,
dass die Einrichtungen fur die Warenanlieferung auch ohne Einhausung keine nachteiligen
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Auswirkungen auf das Vorhaben und seine Umgebung hervorrufen, finden Satz 1 bis Satz 3
keine Anwendung.

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

Begriindung:

Die menschliche Gesundheit ist ein abwégungserheblicher Belang. Um die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu gewahrleis-
ten, wird die Festsetzung zur Einhausung der Anlieferungsrampe getroffen.

Im geplanten Vorhaben ist die Anlieferung an der sidlichen Grundstiicksgrenze vis-a-vis zur
Wohnbebauung vorgesehen. Um die Immissionsrichtwerte nach TA Larm an den mafgeblichen
Immissionsorten einhalten zu kénnen, ist eine Einhausung der Bereiche fur die Warenanlieferung
nach dem der Planung zugrunde liegenden schalltechnischen Untersuchung notwendig. Das gilt
explizit nicht fur die Zuwegung zur Warenanlieferung inkl. der Rampe zum Anlieferungsbereich.
Diese sorgt nach der schalltechnischen Untersuchung flr keine erheblich nachteiligen Immissio-
nen.

Auf Anregung der Immissionsschutzbehdrde gibt der Bebauungsplan ein Schallddmm-Mal} vor.
Bei Wanden und Einhausungen, die nicht komplett geschlossen sind, reicht grundsatzlich ein
Schallddmm-Mal} von Rw = 15 dB, weil der verbleibende Ausbreitungsweg spatestens ab diesem
Schallddmm-Mal} malgeblich gegentber der Transmission wird und eine noch héhere Schalldam-
mung dadurch fast wirkungslos bleibt.

Weiterhin gibt die Festsetzung vor, dass die innenliegenden Flachen der Einhausung schallabsor-
bierend ausgefuhrt werden sollen.

Durch die Einhausung der Anlieferbereiche der Lebensmittelmérkte und deren schallabsorbie-
rende Ausfuhrung sind die Anlieferbereiche keine maRgebende Schallquelle mehr und die Immis-
sionsrichtwerte kénnen eingehalten werden.™

Trotz des konkretisierten VVorhabens handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan. Sollten
flir ergdnzende Nutzungen oder in Folge einer spateren Umgestaltung der baulichen Anlagen die
Anlieferungsbereiche abgerlckt von schutzwiirdigen Nutzungen angeordnet werden, ist eine Ein-
hausung zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte nicht mehr erforderlich. Sofern ein entsprechen-
der Nachweis gefuhrt wird, sind die Bereiche fur die Warenanlieferung auch ohne Einhausung
zuldssig.

Durch die Einhausung der Rampe ist die Beeintrachtigung durch Schallemissionen gegentiber der
Nachbarbebauung deutlich verbessert. Ohne die bauliche Abschirmung (Einhausung der Lade-
rampe) konnte das geforderte Gebot zur Rucksichtnahme nicht erfullt und die Immissionsricht-
werte der TA-Larm wuirden 0berschritten werden. Durch diese Festsetzung wird eine

13 Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener StraBe in Luckau, Werner Genest
und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, vom 13. Juli 2023.
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schalltechnische Verbesserung der Immissionseinwirkungen insbesondere gegentiber der stdlich
angrenzenden Bebauung bewirkt.

9.7 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie griinordnerische Festsetzungen

TF 5 — MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft sowie grinordnerische Festsetzungen

5.1 Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflachen oder in
Sickeranlagen auf den Grundstiicken selbst zu versickern.

5.2 Je angefangene vier ebenerdig errichtete Stellplétze ist im Sondergebiet mindestens ein hochstdm-
miger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Nicht angewachsene oder abgéngige Baume
sind in der ndchstmaglichen Pflanzperiode (November bis April) zu ersetzen.

5.3 Jeder Baum ist in eine Baumscheibe mit einer Mindestflache von 6,0 m2 und einem Mindestquer-
schnitt von 2,0 m zu pflanzen. Die Baumscheibe ist unbefestigt mit der regen- und luftdurchléssigen
Oberflache vorzusehen und dauerhaft zu erhalten. Bei Pflanzung im Bereich von Stellplatzen sind die
Baumscheiben durch geeignete MaRnahmen vor Uberfahren zu schiitzen. Hochstamme (Qualitat HST
mindestens 3x verpflanzt) missen bei Pflanzung einen Stammumfang von mindestens 12-14 cm auf-
weisen.

5.4 Es sind mittel- oder groRBkronige Laubbaume standortgerechter Arten zu verwenden. Die Hoch-
stdmme (Qualitdt HST mindestens 3x verpflanzt) miissen bei Pflanzung einen Stammumfang von min-
destens 12-14 cm aufweisen. Fir mindestens zwei Drittel der Pflanzungen sind heimische Arten geméR
festgesetzter Pflanzliste zu verwenden. Der Pflanzabstand der Baume untereinander muss mindestens
7,0 m betragen.

5.5 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind vor dem erstmaligen Beginn baulicher Manahmen
mindestens sechs flr die Kohlmeise und den Haussperling geeignete Hohlenbriternistkésten anzubrin-
gen. Die Nistkésten sind in mindestens 2,5 Meter Hohe tiber dem Erdboden anzubringen. Es ist nicht
mehr als ein Kasten pro 100 m2 anzubringen.

5.6 Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine ge-
mischte Hecke aus Uberwiegend einheimischen, standortgerechten Gehdlzarten oder alternativ die
Pflanzung immergriner Gehdlze mit einer Breite von mindestens 3,0 Meter uber die gesamte L&nge
anzulegen. Alternativ konnen innerhalb der festgesetzten Flache Strauchgruppen gepflanzt werden. Zur
Herstellung der Hecken bzw. Strauchgruppen ist eine durchschnittliche Pflanzdichte von einem Strauch
je 1,5 m2, Mindestqualitat des Pflanzguts: Straucher 2x verpflanzt, 60-100 cm Héhe erforderlich. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

Begrindung:
Zub5.1

Die Festsetzung zur Niederschlagsversickerung auf den Baugrundstticken dient der Minimierung
der Eingriffe in den Grundwasserhaushalt und leistet einen positiven Beitrag zum lokalen Klein-
klima.

In Vorbereitung auf die Schlussabwégung zur Bauleitplanung und fiir die Abfassung des stadte-
baulichen Vertrags wurden ein Baugrundgutachten und ein Erlduterungsbericht zum Konzept der
Niederschlagsentwdsserung eingeholt. Aus den Unterlagen ergibt sich, dass mit Versickerungsan-
lagen (Versickerungsmulde, Rohr-/ Fillkorperrigole) die anfallenden Niederschlagswésser von
den Gewerbegebduden, Park- und Freiflachen sowie Fahrgassen innerhalb des Areals und vor Ort
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versickert werden konnen. Aufgrund der teilweise ungtinstigen Bodenverhaltnisse missen die ein-
zelnen Versickerungsanlagen bei Planumsetzung entsprechend konzipiert und bemessen werden.
Fur die Umsetzung der Planung ist im Bauantragsverfahren ein entsprechendes Entwaésserungs-
konzept aufzustellen und die Versickerungsanlagen qualitativ und quantitativ nachzuweisen. Fur
das Bebauungsplanverfahren ist geklart, dass die Niederschlagsentwésserung moglich ist.

Zu5.2und 5.3

Die positive Wirkung von Baumen und Griinflachen auf die menschliche Gesundheit (Tempera-
turregulierung, Luftreinhaltung u.v.m.) sowie die naturschutzfachliche Funktion als Habitate fir
Tiere und Pflanzen soll auch nach der Umsetzung erhalten bleiben. Um dieser Zielsetzung Rech-
nung zu tragen sowie eine Verschattung der Flachen zu gewahrleisten, sind Neupflanzungen vor-
zusehen und nicht als Verkehrsflachen genutzte R&ume zu begriinen und nutzungsgerecht mit einer
Mindestflache von 6 m2 oder einem Mindestquerschnitt von 2 m zu gestalten.

Weiterhin dient die Anpflanzpflicht der Kompensation von vorhabenbedingten Baumverlusten:
Aus Kapitel 4.2 des Umweltberichts ergibt sich, dass vorhabenbedingt acht Baume verloren gehen,
die kompensiert werden mussen. Im Umweltbericht wurde der entsprechende Kompensationsbe-
darf ermittelt. Durch stadtebaulichen Vertrag wird die Anzahl der zu pflanzenden Bdume geregelt.

Die festgesetzte Pflanzliste enthalt Arten, die standortgeeignet sind. Zusammen mit den GrolRen-
vorgaben und dem Schutz vor Uberfahren wird die Qualitét der Baumpflanzungen gesichert. Nach
dem Entwurfsstand der AufRenanlagenplanung sind bis zu 140 ebenerdige Stellplatze vorgesehen,
demnach missten 35 Baume im Bereich der Stellpléatze gepflanzt werden. Der Umweltbericht sieht
lediglich eine Ersatzpflanzung von mindestens 13 Baumen im Plangebiet vor'4. Die Anordnung
der Baume innerhalb der Stellplatzflachen kann frei erfolgen.

Zus.4
Die positive Wirkung von Baumen und Griinflachen auf die menschliche Gesundheit (Tempera-

turregulierung, Luftreinhaltung u.v.m.) sowie die naturschutzfachliche Funktion als Habitate fir
Tiere und Pflanzen soll auch nach der Umsetzung der Planung erhalten bleiben.

Zu5.5

Bei der Verwirklichung des Vorhabens gehen potentielle Quartiere (Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten) von Kohlmeise (Brutverdacht, 2 Reviere) und Haussperling (Brutverdacht, 1 Revier) ver-
loren. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen fur die Population soll fur einen Ausgleich im
Verhaltnis 2:1 gesorgt werden:

- zwei Hohlenbriternistkasten fir den Haussperling,

- vier Hohlenbruternistkasten fur Kohlmeisen.

14 Der Kompensationsbedarf fiir Gehodlzverluste ist nach neuer Baumschutzverordnung (BaumSchV LDS 2022) gegeniiber der
Bilanzierung nach HVE (MLUYV 2009) reduziert. Die Festsetzung zu Baumpflanzungen im B-Plan bleibt jedoch unveréndert. Der
Vorhabentréger verpflichtet sich im stadtebaulichen Vertrag zur Pflanzung von mindestens 28 Baumen im Bereich der Stellplétze.
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Die Nistkéasten sollen so angebracht werden, dass sie vor Fressfeinden gesichert sind und den An-
flug ermoglichen. Daher sind sie nicht nur in der festgesetzten Mindesthéhe von 2,50 m, sondern
auch mit der Offnung auf der wetterabgewandten, nach Siidosten oder Osten ausgerichtete Seite
anzubringen. Die Ké&sten sollen jéhrlich im Spatsommer nach dem Ausflug der Jungvogel gereinigt
werden. Beschédigte oder verloren gegangene Kasten sollen repariert bzw. ersetzt werden. Eine
verbindliche Regelung dazu erfolgt im stadtebaulichen Vertrag.

Zu 5.6:

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Ausgestaltung der nicht tberbaubaren Flachen und
regelt deren Bepflanzung. Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen sind Straucher zur Ausbildung einer Hecke anzupflan-
zen. Diese Festsetzung verfolgt Gberwiegend gestalterische, stddtebauliche und nachbarschaftliche
Zwecke: Die Pflanzung entlang der sudlichen Grundstucksgrenze dient als Puffer zur unmittelbar
angrenzenden Bebauung sudlich des Plangebietes. Weiterhin dient der Grinstreifen der Durchgrii-
nung des Gebiets und somit einem positiven Ort- und Landschaftsbild.

Die textliche Festsetzung 5.6 gilt zusammen mit der zeichnerischen Festsetzung fir Flachen zum
Anpflanzen von Béaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Hinweise:

1. Die Heckenpflanzung geht nicht in die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ein.

2. Auf Anregung aus der formlichen Beteiligung wurden die Arten in der auf der Planurkunde
abgedruckten Pflanzliste fur die Heckenpflanzung erweitert. Immergriine Arten wurden in die
Empfehlung aufgenommen. Die Anlage einer immergriinen Hecke kann einen Beitrag zum Schutz

vor Stérungen der Nachbarschaft durch Kfz-Scheinwerfer leisten. Daher gestattet TF 5.6 auch die
Verwendung immergriner Gehdlze.

Zeichnerische Festsetzung:
Die Planzeichnung enthélt eine zeichnerische Festsetzung fir Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Unmittelbar entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze sind im Baugebiet Flachen zum An-
pflanzen fur Baume, Straucher oder sonstige Bepflanzungen mit einer Breite von 3 m zeich-
nerisch festgesetzt.

Pflanzlisten
Heckenpflanzung
PflanzgroRe: Strauch (Qualitat verpflanzter Straucher, Hohe 60 bis 100 cm)
Art wissenschaftlich Art deutsch
Acer campestre Feld-Ahorn
Berberis vulgaris Gemeine Berberitze
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Strauchhasel
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Crataegus monogyna

Eingriffliger Weilldorn

Euonymus europaeus

Pfaffenhiitchen

Rhamnus cathartica

Kreuzdorn

Rosa corymbifera

Hecken-Rose

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Taxus baccata* Eibe
Ligustrum vulgare* Liguster
Thuja occidentalis* Lebensbaum
Cupressus sempervirens* Zypresse
llex aquifolium* Stechpalme

Viburnum rhytidophyllum*

Immergriiner Schneeball

* immergrune Geholze

mittelkronige Laubbaume

PflanzgrofRRe: Hochstamm (Qualitdt HST mindestens 3x verpflanzt); Stammumfang bei
Pflanzung mindestens 12-14 cm, gemessen in einer Hohe von 130 cm

Art wissenschaftlich Art deutsch
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Prunus padus

Trauben-Kirsche

Pyrus communis

Wildbirne

Sorbus aucuparia

Gemeine Eberesche

Sorbus torminalis

Elsbeere

groRkronige Laubbaume

PflanzgrofRRe: Hochstamm (Qualitdt HST mindestens 3x verpflanzt); Stammumfang bei
Pflanzung mindestens 12-14 cm, gemessen in einer Hohe von 130 cm

Art wissenschaftlich Art deutsch
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula

Gemeine Birke

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus laevis Flatter-Ulme
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9.8 Gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

TF 6.1 — Werbeanlagen

Im Sondergebiet dirfen freistehende Werbeanlagen eine bauliche Hohe von 70,5 m iber NHN nicht
uberschreiten.

Werbeanlagen an baulichen Anlagen, die die Oberkante der jeweiligen baulichen Anlage tberragen,
sind unzuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Hinweis: Die festgesetzte Hohe fur Werbeanlagen entspricht einer Héhe von ca. 9,0 m Uber dem anste-
henden Gelande.

Begriindung:

Werbeanlagen kénnen die Ansicht baulicher Objekte stark verdndern und beeintrachtigen. Sie wer-
den oftmals nachtraglich angebracht und werden daher als Fremdkorper wahrgenommen. Auf der
anderen Seite gibt es ein legitimes Bedurfnis der Gewerbetreibenden, flr ihre Produkte und Dienst-
leistungen zu werben. Um einen geeigneten Kompromiss zu finden, mussen sich die Werbeanla-
gen der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen im Plangebiet unterordnen. Um die zurtickhaltende
Wirkung zu betonen, durfen freistehende Werbeanlagen eine bauliche Héhe von 70,5 m tiber NHN
nicht berschreiten. Satz 2 der Festsetzung bezieht sich auf Werbeanlagen an baulichen Anlagen.
Diese durfen die Hohe des jeweiligen Gebéudes nicht tiberragen.

Die Festsetzung dient der Sicherstellung einer harmonischen Gestaltung von Anlagen der AulRen-
werbung. Zudem soll deren Dominanz und baugestalterische negative Wirkung im Plangebiet ver-
mieden werden.

TF 6.2 — Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig gemaR 8 85 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO handelt, wer Werbeanlagen anders als in TF 6.1 vor-
geschrieben errichtet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BbgBO)

Begrindung:

Fur den Fall, dass Bauherren der Ortlichen Bauvorschrift zu TF 5.1 zuwiderhandeln, soll eine
Ahndung dieses Handelns moglich sein. Hierzu ist es geméal 8 85 Abs. 1 BbgBO erforderlich, dass
die ortliche Bauvorschrift fur den Tatbestand auf die BuRgeldvorschrift — namlich § 85 BbgBO
selbst — hinweist. Dieser Hinweis erfolgt mit dieser Festsetzung als Teil der 6rtlichen Bauvor-
schrift.

9.9 Hinweise ohne Normcharakter

Hinweis 1: Stadtebaulicher Vertrag

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein stadtebaulicher Vertrag.

Begrindung:

Die Stadt schlie8t mit dem Vorhabentréger einen stadtebaulichen Vertrag. Gegenstand dieses Ver-
trages sind neben den BaumaRnahmen im Plangebiet und den planinternen und -externen Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen auch ErschlieBungsmalinahmen an der Fahrbahn der Libbener
StralRe, die eine LandesstraBe ist und nicht in der Baulast der Stadt Luckau, sondern des Landes
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Brandenburg steht. Der StraRenbaulasttrager ist am Vertragsinhalt beteiligt. Im Vertrag geregelt
wird auch die Kostentragung durch den VVorhabentrager.

Fur die Kompensation der Eingriffe sind die folgenden Malinahmen vorgesehen und Gegenstand
des Vertrags:

- AEL1 (intern): Pflanzung von Einzelbdumen und Baumgruppen; Innerhalb des Plangebiets
sind mindestens 13 Baume einzeln oder in kleinen Gruppen anzupflanzen. Es ist die Ver-
waltungsvorschrift zur ,,Verwendung gebietseigener Gehdlze bei der Pflanzung in der
freien Natur* (MLUK 2019) anzuwenden. Darlber hinaus verpflichtet sich der VVorhaben-
trager zu zusatzlichen Baumpflanzen (zusatzlich weitere 15, sodass insgesamt mindestens
28 Baumpflanzungen vertraglich geregelt werden).

- AE2 (extern): Entwicklung und Férderung eines offenen Biotopkomplexes trockenwarmer
Standorte im Flachenpool ,,Griabendorfer See®. Die Mallnahme mit einem Umfang von
35.000 m2 ist durch Vertrag mit der Flachenagentur Brandenburg GmbH vereinbart.

Durch die Umsetzung der folgenden vorgezogenen Ausgleichsmanahmen (CEF-MaRnahmen)
wird die 6kologische Funktion des Gebietes fir die betroffenen Vogel aufrechterhalten bzw. wie-
der hergestellt:

- CEF1: Aufwertung landwirtschaftlich genutzter Flachen als Lebensraum fir die Feldler-
che; die Fl&chen liegen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet. Mindestens vier
Feldlerchenfenster mit einer Mindestgrolie von je 20 m2 sind vorgesehen. Die Fehlstellen
im Acker werden durch Anheben der Sdmaschine wahrend der Ansaat oder nachtréglich
durch mechanisches Freistellen (Grubbern, Frésen), insbesondere bei Wintergetreide, be-
lassen.

- CEF2: Aufhangen von Nistkésten fir Nischen- und Hohlenbriter; die Nistkasten werden
im Plangebiet aufgehangt (siehe TF 5.5).

Neben den vorgenannten AE- und CEF-Malinahmen sieht der Umweltbericht VermeidungsmaR-
nahmen vor (VM 1 bis VM 8 gemall Anhang zum Umweltbericht). Zudem wird als griinordneri-
sche Malinahme eine Heckenpflanzung festgelegt (vgl. TF 5.6 des B-Plans). Auch diese
Mafnahmen werden vertraglich vereinbart. Weitere Einzelheiten zu den Vermeidungs- und Kom-
pensationsmalRnahmen ergeben sich aus dem Umweltbericht und dem Artenschutzfachbeitrag zum
Planverfahren.

Die vertraglich vereinbarten ErschlieBungsmafinahmen umfassen:

- Zur fullaufigen Erreichbarkeit des Gebiets wird nordlich der Libbener Stral3e ein gemein-
samer FuB- und Radweg angelegt. Dieser neue Weg reicht von der Einmindung Rietweg
und der dort bereits existierenden Bushaltestelle ,,Liibbener Stralle* bis zum StolRdorfer
Weg in stidwestlicher Richtung.

- Sidlich der Lubbener Stralle wird ebenfalls ein gemeinsamer Fu3- und Radweg angelegt,
der im Westen an den bestehenden Gehweg schlief3t.

- Zur Gewdhrleitung einer sicheren und eindeutigen Verkehrsfiihrung wird eine Querungs-
hilfe fir FuRganger und Radfahrer in Form einer Verkehrsinsel errichtet.

- Zur Erschliefung des Nahversorgungsstandortes erfolgt die Herstellung einer Grund-
stlickszufahrt fir Kfz und eines davon getrennten Zugangs fir FuBRganger.

- Die erforderlichen Anlagen, die den Grundschutz an Ldschwasser fiir das Plangebiet ge-
wahrleisten, sind herzustellen (voraussichtlich durch Anlage eines Léschwasserbrunnens).
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Alle Kosten, die im Zuge der Planumsetzung fur die ErschlieBung anfallen, tragt der VVorhaben-
trager.

Hinweis 2: Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Gesetzes
uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. I S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung, insbesondere auf die Vorschrif-
ten flr besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach 88 44 ff., und
der Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverord-
nung - BArtSchV) vom 16.02.2005 (BGBI. I S. 258 [896]) wird hingewiesen.

Begrindung:
Die zukunftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme dieses Hinweises auf die geltende Rechts-
lage hingewiesen werden.

Anliegen ist es, Verletzungen des Artenschutzrechtes zu vermeiden. Im Rahmen eines Arten-
schutzfachbeitrags wurde nachgewiesen, dass die artenschutzrechtlichen Vorschriften der Reali-
sierung des Bebauungsplans nicht entgegenstehen.

Bei der Baufeldfreimachung und der Rodung/Fallung von Gehdlzen kann es zur T6tung von Brut-
vogeln kommen, wenn dies wahrend der Brutzeit erfolgt. Dies erfullt den Verbotstatbestand des
8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Daher ist als Vermeidungsmalinahme vorzusehen, dass die Baufeldfrei-
machung und die Rodung/Fallung von Gehdlzen auBerhalb der Brutzeit von Vogeln stattfinden,
d.h. auBerhalb des Zeitraums von Brutzeiten vom 01.03.-30.09. eines Jahres.

Wenn der Vorhabentrager nachweist, dass zum Zeitpunkt der VVorhabenrealisierung keine Beein-
trachtigung des Brutgeschehens erfolgt, ist eine alternative Bauzeitenregelung moglich. Dies ware
insbesondere dann der Fall, wenn im Jahr der VVorhabenrealisierung im zu betrachtenden Gebiet
keine durch die MaRnahmen betroffenen Brutvogel nachweisbar sind oder durch ein spezifisches
Management (angepasste Bauablaufplanung) Beeintrachtigungen von Brutvogeln und Fleder-
méuse ausgeschlossen werden kdnnen. Der Nachweis ist kurzfristig vor dem beabsichtigten Bau-
beginn, gestltzt auf gutachterliche Aussagen, zu erbringen und der unteren Naturschutzbehdrde
zur Prifung und Bestatigung vorzulegen.

Alle Vermeidungsmafinahmen (VM1 — VM8) sowie vorgezogene Ausgleichsmanahmen (CEF)
sind dem beigefiigten Umweltbericht zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Hinweis 3: Beurteilung von Lichtimmissionen

Auf die Anwendung der Leitlinie des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Klima-
schutz zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen (Licht-Leitlinie) in der geltenden
Fassung vom 16.04.2014 (ABI./14, [Nr. 21], S.691) geéndert durch Erlass des MLUK vom 17.
September 2021 (ABI./21, [Nr. 40], S.779) bei Umsetzung der Planung wird hingewiesen.

Begriindung:
Die zukinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme dieses Hinweises auf die geltende Rechts-
lage hingewiesen werden.
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Die Leitlinie ist von den zustdndigen Immissionsschutz-Behdrden beim Vollzug des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes (BImSchG) und des Landesimmissionsschutzgesetzes (LImschG) bei der
Zulassung und Uberwachung von Anlagen in Bezug auf die Priifung, Messung sowie Beurteilung
von Lichtimmissionen zu beachten. Darauf sollen die Bauherren hingewiesen werden. Der Hin-
weis ist im vorliegenden Fall geboten, da sich aus der lichttechnischen Untersuchung der BBM
Miller GmbH vom 10.08.2022 eine optimierte lichttechnische Planung ergibt, durch die die
Blendwirkung vermindert werden kann (siehe auch Kap. 10.7 Lichtemission).

Hinweis: Die Leitlinie kann bei der Stadtverwaltung der Stadt Luckau, Am Markt 34, 15926
Luckau wahrend der Dienststunden eingesehen werden und ist abrufbar unter: https://bra-
vors.brandenburg.de/verwaltungsvorschriften/licht_leitlinie_2014.
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D. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG, KOSTEN, FLACHENBILANZ

10. Auswirkungen der Planung

10.1  Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung eines Grund- und Nahversorgungsstandortes im 6stlichen Stadtgebiet der Luckauer
Kernstadt geschaffen.

Um die Auswirkungen des VVorhabens auf den Einzelhandelsbestand zu ermitteln, wurde eine Aus-
wirkungsanalyse® erstellt.

Mit dem Vorhaben ist Luckau bestrebt, am Standort Lubbener Stral3e im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Stadtentwicklung ein untergeordnetes Nahversorgungszentrum in Erganzung zum
ZVB Innenstadt zu realisieren. Das geplante Nahversorgungszentrum soll im Sinne einer Ergén-
zungsfunktion entsprechende Angebote mit einem Hauptsortiment der kurzfristigen Bedarfsstufe
einnehmen. Das Nahversorgungszentrum ist in der Versorgungsfunktion dem Innenstadtzentrum
hierarchisch untergeordnet und verfligt tiber keine Versorgungsfunktion fur Einzelhandel mit zen-
trenrelevantem Hauptsortimenten der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe, wie sie fur den Alt-
stadtkern charakteristisch ist.

Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass das Planvorhaben insgesamt den gesamt-
stadtischen Entwicklungszielen entspricht und als konform beziglich des ZVB Nahversorgungs-
zentrum LUbbener Stralle des fortgeschriebenen Einzelhandelskonzepts einzustufen ist. Es wurde
belegt, dass ein hinreichendes Kaufkraftpotenzial fur zwei Lebensmittelvollsortimenter besteht
und ein Abgang bestehender Markte unwahrscheinlich ist. Demnach sind keine negativen stédte-
baulichen Auswirkungen durch das Vorhaben auf den Bestand, die Entwicklungsmdglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO zu erwarten.

Die Auswirkungsanalyse hat zudem belegt, dass das Planvorhaben kongruent zu den maRgebli-
chen Zielen und dem Grundsatz G 2.8 des LEP HR ist. Lediglich der Grundsatz 2.11 (strukturver-
tragliche Kaufkraftbindung) des LEP HR wird Giberschritten, da es bei zwei Sortimentsbereichen
zu einer Uberschreitung der maximalen Bindungsquote von 25% kommt. Es bestehen jedoch hin-
reichende Argumente, die eine Abweichung von diesem Grundsatz im Rahmen der Abwégung
rechtfertigen kénnen.

Im Sinne einer worst-case-Betrachtung priift die Auswirkungsanalyse auch die Nachnutzung des
leergezogenen Nahversorgers im Bestand durch einen anderen Lebensmitteldiscounter. Stadtebau-
lich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung im Bestand und die Entwicklungs-
maoglichkeiten sind auch in diesem Fall nicht zu erwarten. Unabhangig davon sehen die Gutachter

15 Auswirkungsanalyse fiir einen neuen Nahversorgungsstandort in Luckau, Libbener StraRe, gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, Stadt +
Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB, Stand 08.2022
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das Szenario der Nachnutzung durch einen anderen Discounter zudem als sehr unwahrscheinlich
an.

AbschlieBend belegt die Auswirkungsanalyse die stadtebauliche Vertraglichkeit des Planvorha-
bens. Der B-Plan greift mit seinen Festsetzungen die als vertréglich ermittelten Verkaufsflachen-
groRen auf.

10.2  Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen und die Versorgungsstrukturen

Mit der vorbereitenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ent-
wicklung eines Grund- und Nahversorgungsstandortes im 0Ostlichen Stadtgebiet der Luckauer
Kernstadt geschaffen werden.

Der Bebauungsplan Nr. 22 ,,Nahversorgungsstandort Liibbener Strafle* der Stadt Luckaus sieht
die Ansiedlung mehrerer Einzelhandelsgeschafte zur Nahversorgung an der Liibbener Stral3e vor.

Aus der vorliegenden Auswirkungsanalyse'® ergibt sich, dass stadtebaulich nachteilige Auswir-
kungen auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche und damit sowohl auf innerhalb des ZVB
bestehende als auch sonstige Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen werden kénnen. Stadtebau-
lich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung im westlichen Stadtgebiet von
Luckau sind ebenso ausgeschlossen.

Durch die Umsetzung des VVorhabens kann die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr
auf dem Teilgebiet, der sich im Geltungsbereich befindet, ausgetibt werden. Die angrenzenden
Ackerflachen kdnnen weiterhin bewirtschaftet werden. Der Bodenwert des Plangebiets ist im re-
gionalen Vergleich mit durchschnittlich 50 hoch. Im Sinne der nachhaltigen Nutzung der Boden,
haben die Vorhabentrdger mit der Agrargenossenschaft vereinbart, dass die hochwertigen Ober-
bdden abgetragen und zur weiteren landwirtschaftlichen Nutzung zur Verfugung gestellt werden.

10.3  Arbeitsplatze, Wirtschaftsentwicklung

Mit der beabsichtigten konzeptionellen Ausweisung eines zweiten zentralen Versorgungsbereichs
in der Stadt Luckau schafft die Stadt Entwicklungsimpulse fur die Versorgungsituation im Osten
Luckaus und die wirtschaftliche Entwicklung. Mit der Umsetzung der Planung sind durch die Ent-
wicklung eines qualifizierten Grund- und Nahversorgungsstandorts, mit der Errichtung von zwei
groRflachigen Lebensmittelmarkten und einer weiteren Gewerbeeinheit, positive Auswirkungen
auf die Arbeitsplatzentwicklung zu erwarten. Arbeitsplatze werden in der Bau- und in der Be-
triebsphase geschaffen.

Mit der konzeptionellen Ausweisung eines zweiten zentralen Versorgungsbereichs in der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzepts in der Stadt Luckau schafft die Stadt Entwicklungsimpulse
flr die Versorgungsituation im Osten Luckaus und die wirtschaftliche Entwicklung. Dariber hin-

16 Auswirkungsanalyse fiir einen neuen Nahversorgungsstandort in Luckau, Liibbener StraRe, gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, Stadt +
Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB, Stand 08.2022
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aus kann mit der Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums das bereits im INSEK benannte De-
fizit der Nahversorgung der Bewohner von Luckau Ost adressiert werden und die Kaufkraft vor
Ort gebunden werden. Insgesamt ist zu erwarten, dass sich das Vorhaben positiv auf die Wirt-
schafts- und Arbeitsplatzentwicklung auswirkt.

10.4 Bevolkerungsentwicklung

Im Plangebiet wird keine Wohnnutzung erdffnet. Daher lassen sich keine direkten Auswirkungen
auf die Bevolkerungsentwicklung ableiten. Allerdings verbessert sich durch die Errichtung eines
zentralen Versorgungsbereichs und die Ansiedlung von drei Gewerbeeinheiten insbesondere fir
die Bevdlkerung von Luckau Ost die Versorgungssituation. Das fuhrt zu einer erhéhten Attrakti-
vitat des Standorts, die die bestehenden Wohnnutzungen sichern kann.

10.5  Verkehrsentwicklung

Mit der Errichtung von zwei grol3flichigen Nahversorgern sowie einer weiteren nicht groRflachi-
gen Gewerbeeinheit kommt es zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen auf der derzeit ausschlie3-
lich landwirtschaftlich genutzten Flache. Zur Ermittlung des bestehenden Verkehrsaufkommens
und der Zunahme durch das Vorhaben wurde ein Verkehrsgutachten?’ erstellt.

Im Zuge einer Verkehrsz&dhlung am 06.10.2021 wurde eine vorhandene Verkehrsbelastung auf der
Llbbener Stralle von 2.779 Kfz/24h ermittelt. Dies entspricht einem DTV von 2.457 Kfz/24 h. In
der Fruhspitzenstunde (07:00 bis 08:00 Uhr) befuhren insgesamt 193 Fahrzeuge die Libbener
Stralle, davon 113 Kfz in Richtung Ortsausgang (B 87) und 80 Fahrzeuge in Richtung Luckau -
Zentrum. In der Spatspitzenstunde (16:00 bis 17:00 Uhr) wurden insgesamt 280 Fahrzeuge erfasst.
Davon fuhren 91 Kfz in Richtung Ortsausgang und 189 Kfz in Richtung Luckau — Zentrum.

Aufgrund des weiter zu erwartenden Bevélkerungsriickgangs in der amtsfreien Stadt Luckau®®, ist
nicht von einem Anstieg der Verkehrsbelastung auf der L 52 auszugehen. Fur den Prognose-Null-
fall wird daher der ermittelte DTV angesetzt.

Aus den vom Bebauungsplan zulassigen Nutzungen (Verbrauchermarkt, Discounter und Fach-
markt), ist mit einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen im Plangebiet von ca. 2.628 Kfz-Fahrten
pro Tag zu rechnen. Dieses Verkehrsaufkommen teilt sich je zur Halfte in Quell- und Zielverkehr
(1.314 Kfz/24h). Hierbei wurden bereits sogenannte Mitnahme- und Verbundeffekte bertcksich-
tigt.

Es wurde eine Verteilung der zusétzlichen Pkw-Verkehrsstrome von 65 % aus bzw. in Richtung
Luckau-Zentrum und 35 % aus bzw. in Richtung Luckau-Ortsausgang (B 87) vorgenommen. Der
zusétzliche Lieferverkehr wurde ausschlie3lich in bzw. aus Richtung B 87 angesetzt.

17 Untersuchung zur verkehrstechnischen Erschliefung, B-Plan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener StraBe® in Luckau,

IfV - Ingenieurbiro fir Verkehrstechnik — Miller & Lange GmbH, 05.07.2022, redaktionell ge&ndert: 16.02.2023
18 vgl. Kreisentwicklungskonzept 2030+, Landkreis Dahme-Spreewald, Dezember 2020
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Im Ergebnis ergibt sich auf der Libbener Stralle (L 52), nach Bericksichtigung der Verkehrszu-
nahme durch das Planvorhaben, ein DTV?® von 3.650 Kfz/24h westlich der Zufahrt (in beide Fahrt-
richtungen) und 3.111 Kfz/24h o6stlich der Zufahrt zum Plangebiet ebenfalls in beide
Fahrtrichtungen.

Fur die Berechnung der Qualitétsstufe des Verkehrsablaufes an der Einmiindung Plangebiet/ L 52,
Libbener Stralle wurden ebenfalls FulRganger und Radfahrer berticksichtigt. Zudem wurde, um
den worst-case zu betrachten, von einem gemeinsamen Links- und Rechtsabbiegestreifen ausge-
gangen. An allen Knotenpunktsituationen wurde die Qualitatsstufe A erreicht; demnach sind die
Wartezeiten, um den Knotenpunkt passieren zu kénnen, sehr gering.

o hut~ aamn

Abbildung 12: Lageplan- Schleppkurven Einfahrt — Erschlielfung und Anbindung Nahversorgungsstandort,
Quelle: Wunderlich GbR, 30.01.2023

Das Vorhaben sieht die Zufahrt zum Plangebiet von der Liibbener StraBe (L52) zwischen den
Knotenpunkten Rietweg und Stol3dorfer Weg sudlich der Liibbener Stral3e vor. Zur Gewahrleis-
tung einer sicheren und eindeutigen Verkehrsfiihrung empfiehlt der Verkehrsgutachter eine Tren-
nung des Zugangs fur FuRganger zum Plangebiet und der Zufahrt fiir Kfz. Weiterhin ist es sinnvoll,
die nordliche Fahrbahn zu verbreitern, um ein stérungsfreies Links-Abbiegen der Pkw und LKW
zu ermdglichen, die aus Ostlicher Richtung kommen.

Im Bereich der fuRlaufigen Zuwegung und damit nordwestlich der Zufahrt soll eine Querungshilfe
fur FuBgénger und Radfahrer in Form einer Verkehrsinsel angelegt werden. Damit kann auch die
gegeniiberliegende Haltestelle ,,Liibbener Stralle” gefahrlos erreicht werden. Um geniuigend Platz
flr die Querungshilfe und die Aufweitung der nérdlichen Fahrbahn zu schaffen, soll der stidliche
Fahrbahnrand entlang der Libbener Stralle verschwenkt werden.

19 Durchschnittlicher Taglicher Verkehr fiir alle Tage des Jahres am Gesamtquerschnitt (beide Fahrtrichtungen)
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Neben der Querungshilfe fir Fuganger und Radfahrer soll auf beiden StralRenseiten ein Gehweg
angelegt werden. Auf der nordlichen Seite der Lubbener Stra3e soll der Gehweg von der Einmiin-
dung Rietweg bis zum StoRRdorfer Weg ergénzt werden. Auf der stdlichen Stral3enseite der Lib-
bener StraRe soll der Gehweg vom Einmiindungsbereich Liibbenauer Str. / Libbener Strale bis
zur Zuwegung in den Nahversorgungsstandort ausgebaut werden. Damit wird eine verkehrssichere
Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums gewahrleistet.
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Abbildung 13: Lageplan- Schleppkurven Ausfahrt links— Erschliefung und Anbindung Nahversorgungsstand-
ort, Quelle: Wunderlich GbR, 30.01.2023
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Abbildung 14: Lageplan- Schleppkurven Ausfahrt rechts, kleiner LKW- Erschliefung und Anbindung Nah-
versorgungsstandort, Quelle: Wunderlich GbR, 30.01.2023

Die vorliegende ErschlieBungsplanung belegt mit dem Schleppkurvennachweis fur den modifi-
zierten StralRenabschnitt, dass der LKW-Verkehr aus beiden Fahrrichtungen der Libbener StraRe
in das Plangebiet einfahren kann. Auch das Ausfahren mit dem LKW aus dem Plangebiet ist in
beide Fahrtrichtungen (Stadtzentrum und Autobahn) mdglich. Mit Hilfe einer Schleppkurvenana-
lyse wurde auch belegt, dass auch die ErschlieBung innerhalb des Plangebiets durch LKW prob-
lemlos moglich ist.

10.6 Larmentwicklung, sonstige Immissionen

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beruicksichtigen. Im vorliegenden
Planverfahren ist die Festsetzung eines Sondergebietes ,,Nahversorgung® beabsichtigt. Unter Be-
ricksichtigung der schutzbedirftigen Nutzungen nordlich sowie sudlich (beides Wohnnutzung)
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des geplanten Sondergebietes sind insbesondere die Auswirkungen der Planung auf die Nachbar-
schaft in den Blick zu nehmen. Westlich des VVorhabens befinden sich einige bestehende Gewer-
bebetriebe in einem Mischgebiet.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden Bedenken beziiglich der zu erwartenden Schal-
limmissionen an den umliegenden Wohnhausern geduRert. Daher wurde das Ingenieurbiro
GENEST? mit einer schalltechnischen Untersuchung fiir das Plangebiet beauftragt, mit deren
Hilfe die Beurteilungspegel durch Verkehrsgerdusche und der Anlagenldrm im Plangebiet ermit-
telt wurden. Im Vorgriff auf das spatere Baugenehmigungsverfahren erfolgte eine Berechnung
nach TA Larm, um die Vollzugsfahigkeit des B-Plans zu belegen. Fur die Abwagung im Rahmen
der B-Planaufstellung erfolgte auch eine Betrachtung nach DIN 18005 - Schallschutz im Stéadte-
bau. Eine Betrachtung nach der 16. BImSchV war nicht erforderlich, da die Voraussetzungen nach
8 1 der 16. BImSchV nicht erfillt sind. Dies gilt auch fir die baulichen Malinahmen an der Lub-
bener Stral3e, die vertraglich geregelt werden. Die Berechnungen nach TA Larm und DIN 18005
erfolgten auf Grundlage der Daten des VVorhabentragers und aus der Verkehrszahlung vom Inge-
nieurbdro fur Verkehrstechnik (IfV)— Miller & Lange GmbH vom 05. Juli 2022, redaktionell ge-
andert am 16.02.2023. GemaR dieser Zahlung ergibt sich zwischen 06:00 und 22:00 Uhr entlang
der Libbener Stralle ein Verkehrsaufkommen von 2.626 PKW/24h. Im Planfall wird von einem
DTV von 3.650 Kfz/24h an der westlichen Zufahrt und 3.111 Kfz/24h an der 6stlichen Zufahrt
ausgegangen.

Die Markte sollen maximal Montag bis Samstag zwischen 06:00 — 22:00 Uhr betrieben werden.
Nachtanlieferungen sowie Offnungszeiten innerhalb der Nacht oder an Sonn- und Feiertagen sind
nicht vorgesehen Die gebaudetechnischen Anlagen miissen teilweise auch auBerhalb der Off-
nungszeiten betrieben werden, insbesondere um die ununterbrochene Kiihlung der Produkte zu
gewabhrleisten. Daruber hinaus werden fur die Betriebe insgesamt acht Anlieferungen, wovon vier
Anlieferungen mittels Kihl-LKW erfolgen, erwartet.

Anlagenlarm

Als Quellen des Anlagenlarms sind zu benennen: der Kundenparkplatz, die Anlieferungen, Ein-
kaufswagenboxen, AuRengerate der Gebaudetechnik.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens / der vorliegenden B-Planaufstellung ist die Lage
der AulRengerate gebaudetechnischer Anlagen noch unklar, daher wird vorsichtshalber vom schall-
technisch unguinstigsten Fall ausgegangen. Sollte es zu einer Verschiebung der AulRengerate an
einen Ort der einen hoheren Schallleistungspegel aufweist erfolgen, sollte die Vertraglichkeit im
Baugenehmigungsverfahren erneut beurteilt werden.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung untersucht das Gutachten zehn Immissionsorte:

2 Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener StraBe in Luckau, Werner Genest
und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, vom Juli 2022 und 13. Juli 2023.
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Variante 1 "Anlieferung im Stden”

Abbildung 15: Anlage 1 zum Gutachten Schalltechnische Untersuchung — Lage Immissionsorte und Vorhaben
als Variante 1, Quelle: Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, vom Juli 2022 und 13. Juli 2023

Im Ergebnis werden auch an den Immissionsorten 3, 4 und 5, die im Einwirkbereich bestehender
Gewerbebetriebe liegen, die Immissionsrichtwerte nach TA Larm eingehalten und sogar um min-
destens 6 dB unterschritten. Die nachstehende Tabelle zeigt den Vergleich der Beurteilungspegel
mit den Immissionsrichtwerten nach TA L&rm.

IRWr Ler IRWrmax | Lrmes IRWx Lew IR Wi mmax Lumas

© dB(A) | dB(A) | dB(A) dB(A) | dB(A) | dB(A) dB(A) dB(A)
1 55 52 85 61 40 33 60 53
2 55 52 85 58 40 a3 60 58
3 55 49 85 58 40 4 60 58
4 60 42 90 58 45 A 65 58
5 60 47 90 54 45 39 65 50
6 55 51 85 64 40 a3 60 56
T 55 51 85 66 40 34 60 &7
8 55 55 85 73 40 36 60 59
9 55 52 85 68 40 4 60 59
10 55 50 85 65 40 a7 60 50

Abbildung 16: Beurteilungspegel und Immissionsrichtwerte gemal TA Larm, Variante 1

Quelle: Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Schalltechnische Untersuchung, 13. Juli 2023
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Im Rahmen der formlichen Beteiligung wurde angeregt, die Anlieferungsbereiche der Markte in
den Norden zu verschieben. Dies wurde durch Ergéanzung des Schallgutachtens gepriift. Die Ver-
lagerung der Anlieferungsbereiche in den Norden (Variante 2 des Planvorhabens) fiihrt zu keinem
besseren Ergebnis; vielmehr kommt es hier an einem Immissionsort zu einer Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm (vgl. nachstehende Tabelle aus dem Gutachten).!

Die Errichtung einer durchgangigen Larmschutzwand ist auch aus optischen Grinden stadtebau-
lich nicht erstrebenswert.

o

@ Variante 2 "Anlieferung im Norden"

05

Abbildung 17: Anlage 1.1 zum Gutachten Schalltechnische Untersuchung — Lage Immissionsorte und Vorha-
ben als Variante 2

Quelle: Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Schalltechnische Untersuchung, 13. Juli 2023

2 Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener Strafe in Luckau, Werner Genest
und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, vom 13. Juli 2023
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IRWr | Lr | IRWrmas | Lrmee | AW | Lo IRWimax | Liumae
© dB(A) | dB(A) | dB{A) | dB{A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) dB(A)
1 55 50 85 61 40 33 60 53
2 55 5 85 55 40 a3 60 58
3 55 49 85 58 40 kLl 60 58
4 60 46 90 59 45 38 65 59
5 60 a7 90 50 45 25 65 50
[i] 55 a4 85 64 40 a3 60 56
7 55 54 85 66 40 kLl 60 57
8 55 56 85 73 40 36 60 59
g 55 53 85 68 40 3 60 59
10 55 50 85 65 40 34 60 449

Abbildung 18: Beurteilungspegel und Immissionsrichtwerte gemal TA Larm in Variante 2

Quelle: Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Schalltechnische Untersuchung, 13. Juli 2023

Weiterhin wurde im Rahmen der formlichen Beteiligung aus der Offentlichkeit gefordert, die Be-
troffenheit der stdlich gelegenen Wohnbaugrundstiicke samt Hausgéarten zu untersuchen. Dem
wurde gefolgt: Auch die nicht baulich mit Gebduden verbundenen Auenwohnbereiche (AWB)
werden in der vorliegenden Planung bericksichtigt. Auf den Baugrundstiicken sollen auch nach
Umsetzung der Planung ausreichend geschiitzte Freiflachen fiir Wohngebaude ergénzende Nut-
zungen, wie Hausgérten, bestehen. Die HOhe des Schutzanspruchs gegenuber Verkehrslarm und
anlagenbezogenen L&rm bemisst sich grundsatzlich nach der Art des Baugebiets — hier WA = 55
dB (A) tags. Aus den Rasterlarmkarten des Larmgutachtens zeigt sich, dass in den Hausgéarten
uberwiegend Pegelwerte unterhalb von 55 dB (A) resultieren. Nur in den nérdlichen Randberei-
chen der Gérten und im Garten des Wohnhauses 10 8 / Libbenauer Str. 30 sind in weiten Teilen
rickwartig des Wohngeb&udes Pegelwerte zwischen 55 und 60 dB (A) zu erwarten. Bei den nach
TA Larm ermittelten Beurteilungspegeln ist zu berticksichtigen, dass Zuschlage fir Schallereig-
nisse (insbesondere Anlieferungen) zwischen 6 und 7 Uhr vergeben wurden, obwohl in dieser Zeit
kaum eine Nutzung des Gartens erfolgt. An den Immissionsorten 10 6 und 7 werden die Richtwerte
gar um 3 dB unterschritten, was dem akustischen Planungsziel entspricht.

Nach dem Larmschutzleitfaden Berlin 2021 sollten bei groRflachiger Uberschreitung eines
Schwellenwertes von 62 dB(A) tags Mafnahmen zur Pegelminderung gepriift werden?2. Dabei ist
auch abzuwagen, ob der Aufwand fur den Larmschutz (beispielsweise die Errichtung einer Larm-
schutzwand zum Schutz einiger weniger Gartenbereiche) den Nutzen rechtfertigt.

22 Dieser Schwellenwert wird ohne Lastigkeitszuschlage gebildet. Im vorliegenden Fall wurden die Lastigkeitszuschlage jedoch
nicht nur fiir Schallereignisse innerhalb der Tageszeiten erhdhter Empfindlichkeit, sondern auch fiir Impuls- und tonhaltige Gerau-
sche vergeben (gemaR TA L&rm). Der Schwellenwert wird also deutlich unterschritten.
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Der Plangeber sieht im Ergebnis kein Festsetzungserfordernis fur eine Larmschutzwand. Die sud-
lichen Gartenbereiche liegen nur in Teilbereichen im ungtnstigen Fall innerhalb von 60 db-Pegel-
bereichen. Das entspricht dem Wert eines Mischgebietes, in dem Wohnen ebenfalls zuléssig ist.
Aus den LAI-Hinweisen ergibt sich, dass fur Immissionsorte auf3erhalb von Gebduden das Schutz-
interesse in der Regel hinreichend gewahrt ist, wenn ein Immissionsrichtwert von 60 dB(A) fur
die Tageszeit nicht tiberschritten wird.?® So ist es hier. Uberwiegend sind bei der favorisierten
Variante 1 Pegelwerte unterhalb von 55 dB (A) tags zu erwarten.

Pegelwerte

LT in2m
in dB{a)

<= 35
35< <= 40
40 < 45
45 < 50
50 < SN 55
55< 60
60 < 65
65 < 70
70<

Abbildung 19: Rasterlarmkarte der Variante 1 tags in 2 m (Anlage 5.1)
Quelle: Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Schalltechnische Untersuchung, 13. Juli 2023
Verkehrslarm

In der Vorher-Nachher Betrachtung der Verkehrsgerausche zeigt sich, dass der Beurteilungspegel
im Umfeld der Lubbener StralRe nicht die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70dB(A) tags

23 \Vgl. LAI-Hinweise zur Auslegung der TA Larm, in der Fassung des Beschlusses zu TOP 9.4 der 133. LAI-Sitzung 2017
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und 60 dB(A) nachts Uibersteigt. Die Beurteilungspegel steigen tags um maximal 1,2 dB und nachts
um maximal 0,3 dB. Die Pegelzunahmen im Nachtzeitbereich ergeben sich durch die Schallrefle-
xionen an den geplanten Baukdrpern. Fur diese wurde ein Gblicher Reflexionsverlust von 1 dB
berucksichtigt.

10 | stockwerk L. in dB{A]) . L. in dB{A) .
Vorher | Machher | Dnfferenz | Viorher | Machher | Differenz

11 1.06G 56,9 578 09 487 4859 0,2

12 1.06G 58,3 59,5 1,2 50,1 504 0,3

13 EG 644 65,5 11 56,2 56,2 0,0

14 EG 63,2 64,3 11 55,0 550 0,0

Abbildung 20: Beurteilungspegel durch Verkehrsgerausche, Quelle: Werner Genest und Partner Ingenieurgesell-
schaft mbH, Schalltechnische Untersuchung, 13. Juli 2023

Zusammenfassung und Fazit

Durch das Vorhaben ist eine Erhdhung der VVerkehrsgerdusche im Umfeld der Lubbener StraRe
von ca. 1 dB tags anzunehmen (siehe obenstehende Abbildung). Gegenuber der geplanten Bebau-
ung ergeben sich zusatzliche Pegelzunahmen von maximal 0,3 dB tags und nachts aufgrund der
Reflexionen der Baukorper. Die Pegelzunahmen lassen sich nicht vollstandig durch Festsetzungen
des Bebauungsplans beeinflussen. Nur eine Temporeduzierung auf 30 km/h auf der Libbener
Stralle konnte diese Larmemission zum gréiten Teil kompensieren. Absorbierende Fassaden der
Wohnhéuser kénnten die reflexionsbedingte Pegelzunahme kompensieren. Die maximal zu errei-
chende Pegelminderung bei voller Absorption betragt allerdings nur 0,3 dB und ist nur fiir wenige
Wohnh&user relevant.

Als Quellen des Anlagenlarms sind zu benennen: der Kundenparkplatz, die Anlieferungen, Ein-
kaufswagenboxen, Aullengeréte der Gebdudetechnik. Weitere Emissionen gehen vom Plangebiet
nicht aus.

Die Schallimmissionen im Bereich der Anlieferung kdnnen durch eine bauliche Abschirmung re-
duziert werden. Diese MaRRnahme wird im B-Plan festgesetzt.

Im Rahmen der formlichen Beteiligung wurde angeregt, die Anlieferungsbereiche der Markte in
den Norden zu verschieben. Dies wurde durch Ergédnzung des Schallgutachtens fachlich gepruft.
Die Verlagerung der Anlieferungsbereiche in den Norden fiihrt zu keinem besseren Ergebnis; viel-
mehr kommt es hier an einem Immissionsort zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
der TA Larm.?

Unter Berlicksichtigung der folgenden Punkte kénnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm im
Umfeld des Vorhabens eingehalten werden:

24 Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener Strafe* in Luckau, Werner Genest
und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, 13. Juli 2023
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e Asphaltierte Fahrgassen. Sollten die Fahrgassen abweichend gepflastert werden, sind zur
Kompensation larmarme Einkaufswagen zu verwenden.

e Einhausung der Anlieferungsrampen fir die Lebensmitteleinzelhandler. (Die Einhausung
des zoologischen Fachgeschaftes bietet sich nicht an, da die Befahrbarkeit des Anliefer-
bereichs nicht ohne Weiteres gegeben ware. Dies wiirde zusatzliche Rangiervorgénge
verursachen. Der Warenumschlag sowie die Anlieferungen sind ohnehin weniger intensiv
als bei den anliegenden Lebensmittelgeschéften.)

e Die innenliegenden Flachen der Einhausungen fur Anlieferungszonen sollten schallab-
sorbierend ausgefiihrt werden, um die Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht zu Gber-
schreiten.

e Anordnung der Einkaufswagenboxen in der Ndhe der Eingénge.

e Fr die AulRengerate der Geb&udetechnik gilt grundsatzlich, dass diese moglichst ge-
rauscharm ausgefihrt werden sollten. Zudem sollten geeignete Aufstellorte gewahlt
werden. Idealerweise sollten die Gerate innerhalb der eingehausten Anlieferung aufge-
stellt werden.

Die Ausfiihrung der Baukorper bleibt im Ubrigen der Planumsetzung und damit der Baugenehmi-
gung vorbehalten. Fir die vorliegende B-Planaufstellung konnte die Vertréglichkeit und die Um-
setzbarkeit der Planung belegt werden.

10.7  Auswirkungen auf die Umwelt

Aussagen zu den Auswirkungen auf die Umwelt sind dem Kapitel 9.6 der Begriindung (Erlaute-
rung der griinordnerischen Festsetzungen) und insbesondere dem gesonderten Umweltbericht® zu
entnehmen. Die Grundlage bilden die Fachgutachten, die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
zum B-Plan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener Straf3e* erarbeitet wurden. Es handelt sich
dabei um einen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag?, ein Verkehrsgutachten?’, ein Larmgutach-
ten?® sowie eine lichttechnische Untersuchung?.

Durch die Umsetzung des VVorhabens kommt es zu einer Zunahme des Verkehrs und somit der
Verkehrsemissionen. Die kiinftige gewerbliche Nutzung der bislang landwirtschaftlich genutzten
Flachen fiihrt auch zu einer Verénderung hinsichtlich des Gewerbeldrms, der Lichtverhaltnisse
und der Beleuchtungssituation fir die umliegenden Bewohner. Ebenso éndert sich das stadtebau-
liche Erscheinungsbild bzw. das Landschaftsbild; anstelle landwirtschaftlicher Flachen wird ein

% Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 22 ,,Nahversorgungsstandort Lilbbener StraBe* der Stadt Luckau, ITUS Weibel & Ness
GmbH, Stand: Juni 2023

% Fachbeitrag Artenschutz, Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener Strae der Stadt Luckau sowie 4. Ande-
rung des Flachennutzungs-planes der Stadt Luckau, IUS Weibel & Ness, Stand: April 2022

27 Verkehrstechnische Untersuchung, I1fV - Ingenieurbdiro fir Verkehrstechnik — Muller & Lange GmbH, 05.07.2022, redaktionell
geandert: 16.02.2023

% Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener StraBe in Luckau, Werner Genest
und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, vom Juli 2022 und Genest 13. Juli 2023.

2 Lichttechnische Untersuchung, Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener Strale® der Stadt Luckau, Muller-
BBM GmbH, Stand: 10.08.2022
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moderner Nahversorgungstandort in Erscheinung treten. Zur Erhebung der L&rm- und Lichtemis-
sionen, die vom Vorhabengebiet mit den angestrebten Nutzungen ausgehen, wurden Fachgutach-
ten eingeholt (Einzelheiten siehe unten). Diese belegen, dass die Einhaltung der technischen
Vorschriften und Regelwerke mdglich ist. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben im
Umfeld des Nahversorgungszentrums gewahrt.

Um die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe auszugleichen, werden innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie auf externen Flachen Vermeidungs-, Minderungs-
und Kompensationsmalinahmen geregelt, die flr die bauliche Nutzung des Plangebiets erforder-
lich sind. Uber einen stadtebaulichen Vertrag werden diese MaRnahmen abgesichert. In den Um-
weltbericht ist die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung eingeflossen. Diese kommt zu dem
Ergebnis, es dass flr das Schutzgut Boden zu einem Kompensationsbedarf von 34.733 m2 und der
Pflanzung von mindestens 13 Baumen kommt. Der Kompensationsbedarf fir Gehdlzverluste ist
nach neuer Baumschutzverordnung (BaumSchV LDS 2022) gegeniiber der Bilanzierung nach
HVE (MLUV 2009) reduziert. Die Festsetzung zu Baumpflanzungen im B-Plan bleibt jedoch un-
verandert. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im stadtebaulichen Vertrag zur Pflanzung von
mindestens 28 Baumen im Bereich der Stellplatze.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft kdnnen innerhalb des Plangebietes bzw. dartiber hinaus an
anderer Stelle ausgeglichen werden. Fir die Kompensation der Eingriffe sind die folgenden MaR-
nahmen vorgesehen:

- AELl (intern): Pflanzung von Einzelbdumen und Baumgruppen
- AE2 (extern): Entwicklung und Forderung eines offenen Biotopkomplexes trockenwar-
mer Standorte im Flachenpool ,,Grdbendorfer See*

Fir den Eingriff in das Schutzgut Tiere kommt es zusétzlich zum Verlust potenzieller Nistmog-
lichkeiten von VVogeln. Durch die Umsetzung der folgenden vorgezogenen Ausgleichsmafinahmen
(CEF-Malinahmen) wird die 6kologische Funktion des Gebietes flr die betroffenen Vogel auf-
rechterhalten bzw. wieder hergestellt:

- CEF1: Aufwertung landwirtschaftlich genutzter Flachen als Lebensraum fir die Feldler-
che.
- CEF2: Aufhangen von Nistkésten fr Nischen- und Hohlenbruiter.

Fur die Gbrigen Artengruppen entstehen durch das VVorhaben keine erheblichen Auswirkungen und
eine Verletzung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG kann unter An-
wendung von Vermeidungs- und CEF-Malnahmen ausgeschlossen werden.

Lichtemissionen

Von den zukiinftigen Betrieben gehen durch die Errichtung der Werbeanlagen sowie durch die
Beleuchtung der Stellplatzflachen Lichtimmissionen aus, die die unmittelbar angrenzenden Nach-
barn beeintrachtigen kénnten. Aus den Stellungnahmen, die im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung eingegangen sind, wurde eine Untersuchung der Lichtemissionen des VVorhabens gefordert.
Der Anregung wurde nachgekommen: Um die Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebau-
ung beurteilen zu kdnnen, wurde das Biro Miiller-BBM GmbH mit der Erstellung einer lichttech-
nischen Untersuchung beauftragt. Die lichttechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass
durch gezielte planerische Minderungsmalinahmen in Bezug auf das Beleuchtungskonzept der Be-
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trieb der Méarkte mit den zugehorigen Werbe- und AufRenanlagen ohne schadliche Umwelteinwir-
kungen im Hinblick auf Lichtimmissionen gewéhrleitet werden kann. Als zu ergreifende Maf3nah-
men zéhlen u.a. zeitliche Begrenzung des Betriebs der Lichtanlagen, Leuchtdichte der Lichtquelle,
Begrenzung der Beleuchtungsstarken, Lage der Beleuchtungsanlage, Hohe der Beleuchtungskor-
per. Solche betriebsorganisatorischen und technischen Malinahmen kénnen nicht im Bebauungs-
plan festgesetzt werden. Im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich der Vorhabentréger daher bei
Umsetzung der Planung ein optimiertes Beleuchtungskonzept vorzulegen, welches die VVorgaben
der Licht-Leitlinie des Landes Brandenburg® erfiillt. Damit wird auch der Stellungnahme des
Landkreises Dahme-Spreewald - Untere Naturschutzbehdrde vom 18.02.2022 nachgekommen:
Die Behorde fordert, dass bei Umsetzung der Planung Minderungs- und VermeidungsmafRnahmen
fir Vogel und Insekten nach den VVorgaben der Licht-Leitlinie zu beriicksichtigen und umzusetzen
sind.

Hinweis: Das Gutachten beriicksichtigt bei der Betrachtung der Lichtimmissionen die abschir-
mende Wirkung von Bepflanzungen wie Hecken nicht. Mit der zeichnerischen Festsetzung ,,FIa-
chen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen™ im siidlichen
Geltungsbereich kann der Bebauungsplan mit der Regelung die Lichtimmissionen zu den sidlich
angrenzenden Nachbarn optisch zusétzlich einddmmen. Der B-Plan gestattet die Pflanzung im-
mergriner Hecken.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung wurden auch Hinweise zu Lichtimmissionen, die durch
den Kfz-Scheinwerfer hervorgerufen werden, gegeben. Diese sollen bei der Ausarbeitung des op-
timierten Beleuchtungskonzepts fur die Planumsetzung behandelt werden. Auflagen in der Bau-
genehmigung sind moglich.

10.8 Klimaschutz, Bodenschutz

Die allgemein als ,,Bodenschutzklausel* bezeichnete Regelung in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB ent-
halt zwei Grundsétze, die jeweils durch weitere Anforderungen konkretisiert sind. Die Vorschrift
fordert:

- den sparsamen Umgang mit Grund und Boden und

- den schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Weiterhin fordert die Umwidmungssperrklausel des 8 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB, dass die Inan-
spruchnahme u.a. landwirtschaftlich genutzter Flachen besonders zu begriinden ist und dabei Er-
mittlungen zu Moglichkeiten der Innenentwicklung anzustellen sind.

Nach der ,,Klimaschutzklausel“ in § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch Maltnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. MaRnahmen, mit denen dem

30 Leitlinie des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen
(Licht-Leitlinie) vom 16. April 2014 (ABI./14, [Nr. 21], S.691) zuletzt gedndert durch Erlass des MLUK vom 17. September 2021
(ABL./21, [Nr. 40], S.779).
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Klimawandel entgegengewirkt wird, sind z. B. die Verringerung des AusstoRes von Treibhausga-
sen durch Schaffung und Optimierung der Voraussetzungen zum Einsatz erneuerbarer Energien
oder die Umsetzung eines Konzepts der ,,Stadt der kurzen Wege*, wodurch das Verkehrsaufkom-
men und damit der dadurch verursachte CO2-Ausstol} gering gehalten wird (vgl. Begr. des Entw.
zum BauGB-AndG 2011 - BT-Drs. 17/6072 S. 9). Die Planung tragt den Vorgaben Rechnung:
Das Planvorhaben sieht eine festgesetzte GRZ von 0,4 und eine textliche Festsetzung zur Uber-
schreitung bis zu einer GRZ von 0,8 vor. Dies entspricht auch den in § 17 BauNVO vorgegebenen
Orientierungswerten. Darlber hinaus trifft der Bebauungsplan geeignete Festsetzungen zur Ver-
meidung und Minderung der Beeintrachtigungen durch die Bodenversiegelung.

Das Vorhaben soll zwar auf bisher unbebauten Flachen realisiert werden, befindet sich aber in
integrierter Lage an der L 52 und im unmittelbaren Anschluss an bestehende Siedlungsflachen.
Der Boden, der durch das Vorhaben in Anspruch genommen wird, ist im regionalen Vergleich als
uberdurchschnittlich gut und ertragreich eingestuft. Fur die Ausweisung eines zentralen Versor-
gungsbereichs in Luckau Ost sind die innerstadtischen Entwicklungsmoglichkeiten und Brachfla-
chen flachenmaRig zu klein. Zu berlicksichtigen ist das bereits im INSEK fir Luckau Ost definierte
Versorgungsdefizit und der Nahversorgungsbedarf, der in diesem Stadtbereich besteht. Es handelt
sich neben dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt um den zweiten ausgewiesenen zent-
ralen Versorgungsbereich der Stadt Luckau. Da es hier zu einer bewussten Kaufkraftbindung
kommt, ist ein hoherer Flachenverbrauch unumganglich. Alternative Standorte im Osten Luckaus
haben sich nicht aufgedrangt (vgl. Alternativenprifung in Kapitel 7). Somit ist die Inanspruch-
nahme der bislang landwirtschaftlich genutzten Fl&dchen gerechtfertigt.

Durch die Planung erhoht sich lokal die Verkehrsbelastung. Das darf aber nicht damit verwechselt
werden, dass damit automatisch der Ausstol3 von Treibhausgasen erhoht wird: Durch die Behe-
bung des Nahversorgungsdefizits im ostlichen Teil Luckaus entfallen kiinftig zahlreiche, im Ver-
gleich langere innerstadtische Fahrten. Fir zahlreiche Anwohner ist die Nahversorgung sogar
erstmals fuRlaufig gesichert. Uber die Ansiedlung mehrerer Betriebe auf einem Grundstiick ent-
fallen zudem sonst notwendige Fahrten an mehrere Standorte (Konzentrationseffekt). Zugleich
dient die Planung ausdriicklich dazu, dass Luckau seine Funktionen und Aufgaben als Mittelzent-
rum wahrnehmen kann. Durch die Verbesserung der Versorgungssituation auch fir den Verflech-
tungsbereich ist eine Ansiedlung groRBer Nahversorgungsbetriebe in nicht zentralen, damit
schlechter angebundenen und hdufig nur per PKW erreichbaren Orten nicht mehr zu befurchten.
Insgesamt sind mindestens ab der Betriebsphase positive Effekte zu erwarten.

Die vorgegebenen griinordnerischen Malinahmen (Begriinung der Stellplatze, Anpflanzen von
Baumen, Versickerung von Niederschlagswasser) wirken sich positiv auf das Kleinklima aus. Da-
mit wird den Belangen des Klima- und Bodenschutzes Rechnung getragen. Durch die Umsetzung
der Planung sind keine wesentlichen klimaschutzrelevanten Auswirkungen zu erwarten; auch der
Klimaschutzklausel gemaR § 1a Abs. 5 BauGB wird Rechnung getragen.

Als Folge der Planumsetzung wird ein zusétzliches Verkehrsaufkommen im Plangebiet selbst und
dessen Umgebung entstehen. Durch das erzeugte Verkehrsaufkommen und die Zunahme der Ver-
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sieglung im Plangebiet als Folge der Bebauung sind lokale Verédnderungen der Luftqualitat anzu-
nehmen. Aufgrund der FlachengrélRe des Plangebiets und der Né&he zur offenen Landschaft sind
jedoch keine lufthygienisch bedeutsamen Veranderungen zu erwarten.

11. Flachenbilanz
Das Sondergebiet hat eine Grof3e von ca. 17.370 m2,

12. Haushalt der Gemeinde, Kosten der Planung

Der Vorhabentréger hat sich gegentiber der Stadt verpflichtet, die Planungskosten zu tragen. Das
gilt sowohl fiir den B-Plan Nr. 22 als auch fiir die 4. Anderung des Flidchennutzungsplans. Die
Absicherung der Kosteniibernahme erfolgt in einem zugehdrigen stadtebaulichen Vertrag.
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E. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG, SCHLUSSABWAGUNG

13. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

13.1 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager ¢ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 11i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden
nach 8 2 Abs. 2 BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 17.01.2022. Den Behdrden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange wurde bis zum 21.02.2022 die Méglichkeit gegeben, zum anstehenden Bebau-
ungsplan und der Anderung des Fldchennutzungsplans frithzeitig Stellung zu nehmen. Grundlage
der Beteiligung bildete ein zehnseitiges Informationsblatt mit folgenden Anlagen:

- Vorentwurf des B-Plans mit textlichen Festsetzungen,
- Vorentwurf zum Flachennutzungsplan,

- Biotopkartierung,

- Auswirkungsanalyse.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden. Damit wurden die gesetzlichen An-
forderungen aus § 2 Abs. 2 BauGB erflllt. Von den beteiligten Stadten und Gemeinden wurden
keine der Planung des Vorhabens entgegenstehende Belange geltend gemacht.

Es wurden 47 Behorden und sonstige Tréager offentlicher Belange sowie zwei Gemeinden und
Stadte angeschrieben. Insgesamt sind 24 Stellungnahmen eingegangen.

Aus der frihzeitigen Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 BauGB ergab sich insgesamt eine Reihe von Hinweisen zur Berlcksichtigung in der
Abwdégung und zur entsprechenden Aufnahme in die Begriindung.

Folgende Anderungen wurden am Entwurf vorgenommen:
e Reduzierung des Zufahrtsbereichs auf 20 m.
Folgende Anderungen wurden an den textlichen Festsetzungen (TF) vorgenommen:

e Redaktionelle Anpassungen der TF 1.1.5 und 1.1.6.

e Konkretisierung der TF 3.1

e Ergénzungsbedarf bei den griinordnerischen Festsetzungen (fir angemessene Ersatz-/Aus-
gleichsbilanzierung)

Folgende Hinweise und Anregungen wurden in die Begriindung aufgenommen:

e Landkreis Dahme-Spreewald — Bauordnungsamt, Dez. f. Verkehr, Bauwesen und Um-
welt: Der Artenschutzfachbeitrag war im Zeitpunkt der frihzeitigen Beteiligung noch ausste-
hend. Es wurden Hinweise zum Untersuchungsumfang des Umweltberichts sowie zur
Beschreibung der Kompensationsmalinahmen gemacht, die an den Fachplaner weitergegeben
wurden. Die Aussagen des Artenschutzfachbeitrags flieRen in die Begriindung und den Um-
weltbericht ein. Zusatzlich wurde auf das VVorhandensein einer bisher unbewohnten Nisthilfe
fur den Weilistorch hingewiesen, die sich im Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung noch im
Plangebiet befindet und umgesetzt werden soll.
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Landkreis Dahme-Spreewald — untere Abfallwirtschaft- und Bodenschutzbehdrde: Es
liegt kein Altlastenverdacht auf der Plangebietsflache vor.

Landkreis Dahme-Spreewald — untere Denkmalschutzbehdrde: Verweis auf die Nichtbe-
eintrachtigung der durch die Denkmalbereichssatzung explizit geschutzte Stadtsilhouette. Die
Wahrung der Hauptsichtachse ist durch die textliche Festsetzung zur Hohenbegrenzung sowie
die zeichnerische Festsetzung zur OK max. gegeben. Bodendenkmale sind keine betroffen.
Landkreis Dahme-Spreewald — Brandschutzdienststelle: Der Grundschutz der Loschwas-
serversorgung ist fiir die vorgesehenen Nutzungen zu gewahrleisten. Es wird auf die Beach-
tung der Richtlinien fiir die ,,Muster-Richtlinien iiber Fldchen fiir die Feuerwehr bei der
Konkretisierung der Stral3enplanung hingewiesen.

Landkreis Dahme-Spreewald — Amt fir Veterindrwesen, Verbraucherschutz und L and-
wirtschaft: Der Bodenwert des Plangebiets ist im regionalen Vergleich mit durchschnittlich
50 hoch. Es wird darauf verwiesen, dass Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme flr die in An-
spruch genommene Flache vorgenommen werden. Zudem wird empfohlen, den fir das Vor-
haben abgetragenen Oberboden abzutragen und an eine Firma zur landwirtschaftlichen
Verwendung zu Ubergeben. Es wird darauf pladiert, dass im Rahmen einer Alternativenprii-
fung die innerortlichen Entwicklungsmoglichkeiten der Stadt Luckau zu betrachten sind.
Landkreis Dahme-Spreewald — StralRenverkehrsamt: Gibt den Hinweis, dass entlang der
Libbener StraRe bislang kein Fulweg vorhanden ist und die Trennung der Verkehrsteilneh-
mer zu bertcksichtigen ist. Es ist dem StraBenverkehrsamt rechtzeitig ein Beschilderungs-
und Markierungsplan zur Priifung vorzulegen.

Landkreis Dahme-Spreewald — Bauleit- und strategische Planung: Es erfolgen Hinweise
zu den textlichen Festsetzungen 1.1.2, 1.1.5, 1.1.6, 1.1.8 und 3.1 (siehe oben) sowie zu der
Bedienung der Bushaltestelle ,,Liibbener StraB3e®. Diese Haltestelle wird nur stadteinwérts be-
dient (Linien 472 und 475). Fur die andere Richtung (nach Libbenau oder Liibben) ist die
Haltestelle ,,Zaackoer Weg™ zu nutzen. Die Begriindung wurde redaktionell angepasst. Es soll
geklart werden, wie der nicht motorisierte Individualverkehr das Plangebiet erreichen kann.
Gemeinsame Landesplanungsabteilung: Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumord-
nung angepasst. Verweise auf eine leichte Erhohung der Kaufkraftbindungsquote im Sorti-
mentsbereich Nahversorgung (Z.2.7 LEP HR).

Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald — Regionale Planungsstelle: Keine
Einwande gegen das Planvorhaben.

Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmu-
seum, Abt. Bodendenkmalpflege / Archéologisches Landesmuseum: Bodendenkmale sind
keine im Plangebiet vorhanden. Die Belange des Bodendenkmalschutzes sind nach Mal3gabe
des BbgDSchG zu beachten.

Landesamt fur Umwelt: Die Erstellung eine Verkehrs- und Schallgutachtens wird gefordert.
Es sollen Schallimmissionen durch einen Fachplaner fur den Anlieferbereich sowie durch die
luftungstechnischen Anlagen der Einzelhandelseinrichtung — insbesondere wahrend der
Ruhe- bzw. Nachtzeit — aber auch die Immissionen, die durch die Kundenstellplatzanlagen
und Einkaufswagen(sammelboxen) hervorgerufen werden, zu ermitteln.

Landesbiro anerkannter Naturschutzverbéande GbR: Es sind Alternativstandorte fiir das
Vorhaben in Betracht zu ziehen. Die Notwendigkeit des VVorhabens in dem Umfang wird an-
gezweifelt und die Uberbauung von Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen kritisch gesehen.
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Die grunordnerischen Festsetzungen sollen konkretisiert werden. Es ist ein Artenschutzfach-
beitrag vorzulegen.

e Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR): Bei geplanten Bohrungen oder
geophysikalischen Untersuchungen besteht eine Anzeige-, Mitteilungs- oder Auskunfts-
pflicht.

e Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mbH, Zentrale und Be-
trieb Lausitz: Der derzeitige Grundwasserstand im Haupthangendgrundwasserleiter liegt bei
+59,0 m NNHN bis +59,5 m NHN (Stand 2022). Es stehen Grundwasserflurabstande zwi-
schen 2 und 3 m an.

e Landesbetrieb StralRenwesen, Dienststelle Cottbus: Es ist zu prufen, ob eine Linksabbie-
gerspur im Zuge der L52 notwendig wird. Auch die Anbindung fiir Fu- und Radfahrer in das
Plangebiet ist zu klaren.

e Trink- und Abwasserzweckverband Luckau: Es erfolgt der Hinweis, dass im Bereich
Wohngebiet Rietweg Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgungsleitungen verlaufen.
Durch das Plagebiet selbst verlaufen noch keine Leitungen. Fir die Errichtung der Leitungen
sind die geltenden Richtlinien zu beachten.

e Stadt- und Uberlandwerke GmbH Luckau — Liibbenau: Es wird auf das VVorhandensein
von Gasleitungsbestanden hingewiesen. Aus dem beigefugten Plan ist jedoch lediglich er-
kennbar, dass auf dem gegentberliegenden Gehweg zur Libbener Stralle Gasleitungen ver-
laufen.

e Industrie- und Handelskammer Cottbus: Eine abschlieBende Einschatzung kann noch
nicht erfolgen.

o NBBNetzgesellschaft: Kein Leitungsvorkommen im Plangebiet.

e Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH, Servicecenter Klein Gaglow: Kein Lei-
tungsvorkommen im Plangebiet.

e 50Hertz Transmission GmbH, Netzbetrieb: Keine Anlagenbestande im Plangebiet vorhan-
den.

e GDMcom Gesellschaft fur Dokumentation und Telekommunikation mbH: Keine Anla-
genbetreiber betroffen.

e Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH: Im Plangebiet befinden sich keine Telekom-
munikationslinien der Telekom.

Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentliche Belange nach 8§ 4 Abs. 1
BauGB wurden bei der Entwurfsbearbeitung berticksichtigt und sind in die Begriindung sowie
Planzeichnung eingeflossen. Einzelheiten ergeben sich aus der Abwagungstabelle, die Bestandteil
der Verfahrensakte ist.

13.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch Ver6ffentli-
chung im Amtsblatt fir die Stadt Luckau am 19.01 2022.

Die fruhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung der Planungsziele nach § 3 Abs.
1 BauGB erfolgte durch 6ffentliche Auslegung der Unterlagen, die auch fur die friihzeitige Betei-
ligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange verwendet wurden. Die Planun-
terlagen lagen vom 27.01. bis einschlie3lich zum 28.02.2022 in der Stadtverwaltung 6ffentlich aus
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und waren im Internet fur die Birger unter folgendem Link abrufbar:
https://www.luckau.de/de.html (Burgerportal - ¢ffentliche Bekanntmachungen).

Aus der Offentlichkeit gingen neun Stellungnahmen ein, die die folgenden Punkte behandeln:

e Einwénde gegen den Eingriff in den Naturhaushalt und Artenschutz und die Neuversiegelung,

e Befilrchtung der Larmzunahme und zur EinbuBe der Verkehrssicherheit durch ein erhéhtes
Verkehrsaufkommen,

e Einwénde gegen die Verlagerung eines Nahversorgers,

e Prifung von Standortalternativen,

e Forderung zur Erstellung folgender Gutachten: Lichtgutachten, Larmgutachten, Verkehrsgut-
achten sowie einer Umweltprifung; zusatzlich sind Aussagen zur Entwésserung zu treffen,

e Fragen zur ErschlieBung des Plangebiets (FuRganger, Radfahrer, PKW), zur VVerkehrssicher-
heit, zum Verkehrsaufkommen sowie zu den Larmimmissionen, die durch das VVorhaben re-
sultieren.

e Begrenzung der Geb&udehdhe durch geeignete Festsetzungen,

e Hinweis auf den Entfall der Buslinie 471 ab dem 02.08.2021,

e Grundsétzliche Ablehnung des Planvorhabens.

Zusatzlich wurde eine Unterschriftensammlung der Burgerinitiative Luckau Ost am 24.02.2022
mit 716 Unterschriften gegen das Verfahren eingereicht. Die bisher grotenteils landwirtschaft-
lich genutzte Flache soll nicht bebaut werden, ein zusatzliches Einkaufszentrum in Luckau Ost
sei nicht gewunscht.

Daruiber hinaus wurden auch Stellungnahmen, die zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept einge-
reicht wurden, flr den B-Plan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener Strale* beriicksichtigt,
da diese auch den B-Plan betreffen.

13.3 Formliche Beteiligung der Behorden und Tréager offentliche Belange nach 8 4 Abs.
2 BauGB sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB

Die formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach 8 4 Abs.
2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 28.10.2022. Den Behdrden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange wurde damit bis zum 09.12.2022 die Mdglichkeit gegeben, zu dem Bebauungsplan-
Entwurf Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener StraBe und 4. Anderung des Flichennut-
zungsplans, Anderungsbereich ,,Nahversorgungsstandort Liibbener StraBe* Stellung zu nehmen.
Im Rahmen der formlichen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange
erfolgte erneut die Abstimmung mit den Nachbargemeinden.

Grundlage der férmlichen Beteiligung bildeten samtliche Entwurfsunterlagen (Planzeichnung, Be-
grindung) und umweltbezogene Informationen, die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung im
Zeitraum vom 28.10.2022 bis zum 09.12.2022 auslagen. Die Unterlagen standen zum Download
auf der Homepage des Planungsbiiros Plan und Recht GmbH fiir den gesamten Zeitraum der Be-
hordenbeteiligung zur Verfugung.

Von den 47 beteiligten Behdorden, Trégern 6ffentlicher Belange und den Nachbargemeinden gaben
24 Beteiligte eine Stellungnahme ab.

Folgende planungsrelevante Hinweise sind wahrend der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB ein-
gegangen.
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Folgende Hinweise und Anregungen werden in die Begriindung aufgenommen:

Gemeinsame Landesplanungsabteilung: Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumord-
nung angepasst.

Gewisserunterhaltungsverband ..Obere Dahme/Berste“: Verweis auf die Niederschlags-
versickerung auf dem Grundstiick. Sollte das nicht moglich sein, bedarf die Einleitung in ein
unterhaltungspflichtiges Gewasser einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Polizeiprasidium Land Brandenburg: Es wurde darauf verwiesen, dass die Stellplatze re-
gelkonform mit den entsprechenden Mal3en herzustellen sind. Zusatzlich werden Hinweise
zur Ausgestaltung der Grundstiickszufahrt und der Schleppkurven gegeben, die an den Fach-
planer weitergeleitet wurden.

Landesbetrieb StraRenwesen, Dienststelle Cottbus: Es ist zu erlautern warum der Schlepp-
kurvennachweise flir groe LKW aus dem Plangebiet ,,rechts raus® nicht dargestellt ist. ES
soll gepruft werden, ob die Verkehrsinsel verschoben werden kann.

Dem Hinweis wurde nachgekommen. Der Satzungsfassung sind die mit dem Landesbetrieb
StralRenwesen abgestimmten Plane zur ErschlieBung des Plangebiets beigefigt.

Industrie- und Handelskammer: Verweis auf die aktuelle Einzelhandelserfassung fur das
Land Brandenburg. (Daraus ergab sich kein Anpassungsbedarf fiir die Auswirkungsanalyse.)
Landkreis Dahme-Spreewald — Amt fir Veterindrwesen, Verbraucherschutz und Land-
wirtschaft: Die Einwendungen beziehen sich im Wesentlichen auf die bauliche Inanspruch-
nahme hochwertiger landwirtschaftlicher Fldchen. Neben dem Verlust von Flachen fir die
Landwirtschaft wird der Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen als kritisch angesehen.
Daher wurden Vorschlage fiir eine Standortverlagerung und die Anderung des Planvorhabens
in Ganze vorgetragen.

Landkreis Dahme-Spreewald — Bauleit- und strategische Planung: Verweis auf die Aktu-
alisierung des Baugesetzbuches vom 08.10.2022.

Landkreis Dahme-Spreewald — untere Wasserbehdrde: Es sollen Aussagen zur Nieder-
schlagsentwasserung und — versickerung, Aussagen zur Trinkwasserver- und Abwasserent-
sorgung sowie zum Grundwasser getroffen werden. Zudem wird ein Baugrundgutachten
gefordert. Forderung eines Uberflutungsnachweises nach DIN 1986-100 fiir mindestens ein
30-jahriges Regenereignis.

Die Aussagen zu den entsprechenden Themen sind in Kapitel 6.5 und 6.6 erganzt worden. Der
Uberflutungsnachweis sowie ein vollstandiges Entwasserungsgutachten sind erst auf Ebene
der Baugenehmigung notwendig.

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH: Im Plangebiet befinden sich keine Telekom-
munikationslinien der Telekom.

NBB-Netzgesellschaft: Kein Anlagenvorkommen im Plangebiet.

Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH, Servicecenter Klein Gaglow: Keine Anla-
genbesténde im Plangebiet vorhanden.

GDMcom Gesellschaft fiir Dokumentation und Telekommunikation mbH: Keine Anla-
genbetreiber betroffen.

Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR): Bei geplanten Bohrungen oder
geophysikalischen Untersuchungen besteht eine Anzeige-, Mitteilungs- oder Auskunfts-
pflicht.
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e Landesbiro anerkannter Naturschutzverbdnde GbR: Verweis auf die Gultigkeit der Stel-
lungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung. Einwendungen gegen die bauliche Inan-
spruchnahme von hochwertiger landwirtschaftlicher Flache. Auch der Lebensraumverlust fur
Tiere und Pflanzen wird kritisch angesehen. Es wird darauf verwiesen, dass eine qualifizierte
schutzgutbezogene Eingriff-/Ausgleichsplanung fiir die in Anspruch genommene Fléache nicht
vorlag. Es wird zu einer Standortverlagerung geraten.

e Landesamt fur Umwelt: Weiterhin Bedenken gegen die Planung, da eine harmonische Ge-
bietsabstufung im Sinne des § 50 BImSchG bislang nur eingeschréankt moglich wére. Hinweis
zur grafischen Aufbereitung von Formeln und Zwischenergebnissen und redaktionellen An-
passung zur Verkehrszahlung im Verkehrsgutachten. Es wurden Anpassungen und Uberar-
beitungen im Schallgutachten gefordert. Forderung von weiteren Planungsalternativen zur
Anordnung der Baukdrper im Geltungsbereich. Die lichttechnische Untersuchung soll um die
Betrachtung der Lichtimmissionen, die durch die Kfz-Scheinwerfer hervorgerufen werden er-
ganzt werden. Weiterhin soll die TF 4.1 zu den schalltechnischen Anforderungen an die Ein-
hausung von Anlieferungen um ein festgesetztes Schallddmm-Mal} erganzt werden. Der
Planung kann erst nach Anpassung des Schallgutachtens zugestimmt werden.

e Zentraldienst der Polizei des Landes Brandenburg: Bei konkreten Bauvorhaben ist eine
Kampfmittelfreiheitsbescheinigung beizubringen.

Zusammenfassung der Ergebnisse aus der formlichen Beteiligung

Die vorgetragenen grundsatzlichen Bedenken gaben Anlass, die vorliegende Alternativenprifung
noch einmal zu ergénzen. Im Ergebnis bestatigt sich die Standortwahl fir das gegensténdliche
Planvorhaben zur Entwicklung eines qualifizierten Nahversorgungsstandortes im gstlichen Stadt-
gebiet von Luckau. Weiterhin ist einzustellen, dass die Ackerflache durch das geplante VVorhaben
nicht vollstandig verloren geht; im Umfeld des Nahversorgungszentrums bleibt weiterhin Acker-
flache erhalten. Ebenso bleiben die angrenzenden Gartenstrukturen erhalten.

Um den vorgetragenen natur- und artenschutzfachlichen Bedenken nachzukommen, wurde im
Februar 2023 eine erneute Kartierung der Teilflache (Koppel) vorgenommen, bei welcher die dor-
tige Biotopausstattung und das VVorkommen des Maulwurfs begutachtet wurden. Im Hinblick auf
den Maulwurf wurden bei der Begehung im Februar 2023 mehrere Maulwurfshiigel auf der Kop-
pelflache festgestellt. Durch das Vorhaben kann es im Zuge der Baufeldfreimachung zur Verlet-
zung bzw. Totung einzelner Individuen kommen. Um dies zu vermeiden, werden entsprechende
VergramungsmaBnahmen fur die Art entwickelt. Die Ergebnisse der Begehung im Februar 2023
im Hinblick auf die Insekten und den Maulwurf wurden in den Fachbeitrag Artenschutz sowie den
Umweltbericht eingearbeitet und artenschutzrechtlich bewertet.

Das Ergebnis der Umweltprufung bleibt grundsétzlich unverandert: Die Vereinbarkeit der Planung
mit den artenschutzrechtlichen VVorgaben wurde belegt. Auf der Ebene des Bebauungsplans Nr.
22 in Verbindung mit dem stadtebaulichen Vertrag werden naturschutzrechtlich begriindete Kom-
pensationsmalRnahmen festgelegt. Weiterhin werden Malinahmen zur Vermeidung und Minderung
von Beeintrachtigungen sowie artenschutzrechtlich begriindete vorgezogene Ausgleichsmal3nah-
men vorgesehen. Der Plangeber kommt somit zu dem Schluss, dass kein Anlass gesehen wird, das
Vorhaben aus naturschutzfachlicher Sicht abzulehnen.

Die nach der formlichen Beteiligung erganzten umweltrelevanten Unterlagen (Umweltbericht, Ar-
tenschutzfachbeitrag, Baugrundgutachten, Entwésserungskonzept) werden dem Landkreis und
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dem Landesbiro anerkannter Naturschutzverbédnde im Rahmen einer erneuten eingeschrankten
Beteiligung vorgelegt.

Aus Sicht des Plangebers verhdlt es sich hinsichtlich des vorhabenbedingten Larms wie folgt: Bei
der Verdichtung von Nahversorgung wie im vorliegenden Fall, 1&sst sich der Trennungsgrundsatz
des § 50 BImSchG hdufig nicht idealtypisch umsetzen. Die Inanspruchnahme gut erschlossener
Nachverdichtungspotentialflachen fuhrt zwingend zu Situationen, in denen der Einzelhandel an
Wohnnutzungen heranrtickt, sodass angesichts des potentiellen Konfliktpotenzials zwischen sto-
renden und stérempfindlichen Nutzungen stattdessen VVorkehrungen zum Schutz vor erheblichen
Belastigungen erforderlich werden. So ist es auch hier. Das Larmgutachten zeigt auf, unter wel-
chen Voraussetzungen die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Im Ergebnis
bleiben gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Planumfeld gewahrt. Es kann nicht nachvoll-
zogen werden, wieso bei Einhaltung der Immissionsrichtwerte ein immissionsschutzrechtlicher
Konflikt zu erwarten waére.

Die ohne SchallschutzmalRnahmen potenziellen immissionsschutzrechtlichen Konflikte sind im
Rahmen des vorbeugenden Immissionsschutzes erkannt und unter Verwendung des bauleitplane-
rischen Festsetzungsinstrumentariums bewaltigt worden. Es wird sichergestellt, dass die ermittel-
ten Konflikte auf der Ebene des Planvollzugs bewaltigt werden kdnnen. Das auf Anregung der
Immissionsschutzbehdérde und der Offentlichkeit erganzte Larmgutachten wird der Behdrde im
Rahmen einer erneuten eigeschrénkten Beteiligung zur Verfiligung gestellt; es wird damit Bestand-
teil der Verfahrensakte. Die Ausfuhrungen in der Begriindung wurden erganzt. Weiterhin wurden
die Anregungen der Immissionsschutzbehorde zu den textlichen Festsetzungen 4.1 und 5.6 umge-
setzt:

- TF 4.1 zu den schalltechnischen Anforderungen an die Einhausung von Warenan-
lieferungen wurde erganzt

- TF 5.6 gestattet im Rahmen der festgesetzten Heckenpflanzung auch die Verwen-
dung immergriner Gehdlze als moglicher Schutz vor Kfz-Schweinwerferlicht

Die im Einzelnen von Behorden, Trégern ¢ffentlicher Belange und Nachbargemeinden vorgetra-
genen Anregungen und Hinweise wurden jeweils individuell geprift, bewertet und abgewogen.
Einzelheiten ergeben sich aus der Abwégungstabelle.

Im Ergebnis kann und soll an der Planung in der Form der ausgelegten Unterlagen festgehalten
werden.

13.4 Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch Verdffentlichung im Amtsblatt fur die
Stadt Luckau am 16.11.2022 ortsiiblich bekanntgemacht. Die formliche Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch ¢ffentliche Auslegung der folgenden Unterlagen:

a) Entwurfsunterlagen
- Umweltbericht, 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Luckau, inklusive Bio-
topkartierung, 1US Institut fir Umweltstudien Weibel & Ness GmbH, August 2022,
- Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener Stralle” der
Stadt Luckau, inklusive Biotopkartierung, IUS Institut fir Umweltstudien Weibel & Ness
GmbH, August 2022, redaktionell angepasst im Oktober 2022,
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b)

Begriindung zur 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Luckau, Anderungsbe-
reich "Nahversorgungsstandort Libbener StraRe", redaktionell angepasst im Oktober
2022,

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener Strafle* der
Stadt Luckau, September 2022, redaktionell angepasst im Oktober 2022,

Planzeichnung zur 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Luckau, Anderungs-
bereich ,,Nahversorgungsstandort Liibbener Strafle®, September 2022, redaktionell ange-
passt im Oktober 2022,

Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 22, September 2022, redaktionell angepasst im
Oktober 2022,

Abwégungstabelle mit den Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 3
Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB zum B-Plan Nr. 22, Stand: September 2022, redaktionelle
angepasst im Oktober 2022,

Abwadégungstabelle mit den Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB zur 4. FNP-Anderung, Stand: September 2022, redaktionell
angepasst im Oktober 2022.

Gutachten

Auswirkungsanalyse fur einen neuen Nahversorgungsstandort in Luckau, Libbener
StralRe, gem. 8 11 Abs. 3 BauNVO, Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner
PartGmbB, Stand 08.2022, redaktionell angepasst im Oktober 2022,

Entwurfsplanung, Bauplanungsbiro Skalda, 22.08.2022,

Verkehrstechnische Untersuchung, Ingenieurbiro fur StraBenverkehrstechnik und -orga-
nisation (IfV) Gunter Muller, 05.07.2022,

Lageplan, Erschlieung Nahversorgungsstandort (REWE-Markt, ALDI-Markt, Fressnapf)
in 15926 Luckau, Lubbener StraBe, Ingenieur- und Planungsbiro Wunderlich GbR,
10.08.2022,

Schleppkurve Einfahrt, Erschlieung Nahversorgungsstandort Luckau, Libbener Stral3e,
Ingenieur- und Planungsbiiro Wunderlich GbR, 10.08.2022,

Schleppkurve Ausfahrt 90°, ErschlieBung Nahversorgungsstandort Luckau, Libbener
Stral%e, Ingenieur- und Planungsbiiro Wunderlich GbR, 16.08.2022,

Schleppkurve Ausfahrt links, ErschlieBung Nahversorgungsstandort Luckau, Libbener
Stral3e, Ingenieur- und Planungsbiiro Wunderlich GbR, 10.08.2022,

Schleppkurve Ausfahrt rechts, Erschliefung Nahversorgungsstandort Luckau, Libbener
Stral3e, Ingenieur- und Planungsbiiro Wunderlich GbR, 16.08.2022,

Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan Nr. 22 ,,Nahversorgungsstandort Liibbe-
ner Strae” in Luckau, Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, vom
20.07.2022; sowie erganzende Abbildung zum Gutachten vom 26.08.2022,
Lichttechnische Untersuchung, Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener
Straf3e* der Stadt Luckau, Biiro Miiller-BBM GmbH, Stand: 10.08.2022,

Licht-Leitlinie, Leitlinie des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz
zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen 16.04.2014,

Fachbeitrag Artenschutz, Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener
StraBe* der Stadt Luckau sowie 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Luckau,
IUS Weibel & Ness, Stand: April 2022.
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Die Unterlagen konnten in der Zeit vom 24.11.2022 bis einschlie3lich 06.01.2023 im Bauamt der
Stadtverwaltung Luckau, Am Markt 34 in 15926 Luckau zu den Dienstzeiten eingesehen werden
und wurden zugleich im Internet bereitgestellt.
Aus der Offentlichkeit gingen 16 Stellungnahmen zum B-Plan-Entwurf ein. Folgende abwagungs-
relevanten Hinweise und Anregungen wurden im Wesentlichen aus der Offentlichkeit vorgetra-
gen:
e Fragen und Anregungen zu den Auswirkungen der Planung im Hinblick auf sémtliche
Schutzgiter gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB,
e Hinweise und Anmerkungen zu den Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen,
e Hinweise zur Berticksichtigung des Natur- und Artenschutzes,
e Erforderlichkeit eines Entwasserungsgutachtens und eines Baugrundgutachtens,
e Bedenken hinsichtlich der Niederschlagswasserbehandlung,
e Hinweise zur Anpassung der Gutachten zu den Themen: Schallemissionen, Verkehr und
Lichtemissionen,
e Befiirchtung unzumutbarer Auswirkungen auf die Nachbarschaft durch Verkehr, Gewer-
beldrm, Verschattung, Grundwasserveréanderungen,
e Fragen und Anregungen zur ErschlieBung des Plangebiets,
e Einwénde zum erbrachten Schleppkurvennachweis sowie Hinweise zur Errichtung von
FuB- und Radweg entsprechend den vorgegebenen Regelbreiten,
e Einwénde zur Verlagerung des ALDI-Marktes,
e Einwénde gegen den Umfang des Planvorhabens und / oder dessen Standort,
e Anregung zum Mal der baulichen Nutzung und den tuberbaubaren Grundstticksflachen,
e Zweifel an der Erforderlichkeit der Planung,
e Einwéande gegen die Alternativenprifung,
e Forderung zur Berucksichtigung des Gewerbegebietes als Standort fur Nahversorger,
o Zweifel an der Vereinbarkeit der Planung mit den informellen stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepten der Stadt Luck (insbesondere INSEK 2023, Einzelhandelskonzept 2010
und dessen Fortschreibung 2022),
e Grundséatzliche Ablehnung des Planvorhabens,
e Hinweise zur redaktionellen Anpassung in der Begriindung und im Umweltbericht.

Fur die Abwdgung des Bebauungsplanes sind insbesondere die Anregungen zur VVorhabengrolie,
zur Standortwahl sowie zu den umweltrelevanten Auswirkungen und Emissionen von Bedeutung.
Die Aussagen beziglich externen AusgleichsmalRnahme wurden im Umweltbericht und Arten-
schutzfachbeitrag ergénzt. In Abstimmungen zwischen dem ErschlieBungsplaner und dem Lan-
desbetrieb StraBenwesen wurde der Erschliefungsplanung fiir das Vorhaben abgestimmt sowie
eine Schleppkurvenanalyse erstellt. Diese belegen weiterhin, dass auch die innere Erschlieung
und Anlieferung des Plangebiets fur LKW maglich ist. Ein Ausfahren der LKW ist auch in Rich-
tung Nordosten (Ausfahren nach links) moglich. Dies belegt der angepasste Schleppkurvennach-
weis. Die ErschlieBungsplanung betrifft die Umsetzung der Planung. In Vorbereitung auf den
Abschluss des stadtebaulichen Vertrags wurden die Hinweise beziiglich der Herstellung des Ful3-
und Radweges entsprechend der Regelbreiten an die Fachplaner weitergegeben. Es soll ein kom-
binierter Ge- und Radweg errichtet werden, der den Mindestanforderungen der RaST entspricht.
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Zudem wurde das Larmgutachten um weitere Szenarien und alternative Anordnungsmaoglichkei-
ten der Anlieferungsbereiche (Anlieferung von Norden) ergénzt. Im Ergebnis zeigt das Gutachten
jedoch, dass die bisher verfolgte Variante (Variante 1 im Schallgutachten) die larmtechnisch beste
Variante darstellt und daher weiterverfolgt wird.

Ein Baugrundgutachten und Entwasserungsgutachten wurde eingeholt. Deren Aussagen sind in
die Begriindung und den Umweltbericht eingeflossen. Flr das Lichtgutachten wird auf Ebene der
Baugenehmigung ein optimiertes Beleuchtungskonzept verlangt.

Die Anregungen wurden individuell geprift. Einzelheiten ergeben sich aus der Abwégungsta-
belle, die Bestandteil der Verfahrensakte wird. Am Ende der vorliegende Begriindungfindet sich
eine Zusammenfassung von Einwendungen, die wiederholt vorgetragen wurden. Die Aussagen in
der Begriindung und im Umweltbericht zu diesen Themen wurden in Teilen vertieft, um die Er-
forderlichkeit der Planung und deren Vollziehbarkeit zu belegen. Zudem wurden einige redakti-
onelle Anpassungen vorgenommen.

Die Erganzungen der Begriindung mit Umweltbericht und der Fachbeitrége, die sich aus der Ab-
wagung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ergaben, sind nicht als neue Sachinformatio-
nen zu werten. Es handelt sich allein um bereits behandelte Sachinformationen, die erganzend
bewertet wurden. Damit war aufgrund der 6ffentlichen Auslegung keine erneute Beteiligung er-
forderlich.

135 Erneute eingeschrankte Beteiligung von Behdrden und sonstigen Tragern offentli-
che Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde eine erneute eingeschrankte Beteiligung durchge-
fuhrt. Mit Schreiben vom 15.06.2023 erfolgte die erneute eingeschrénkte Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Tréger offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m § 4 Abs. 2 BauGB.
Beteiligt werden:

a) das Landesamt fiir Umwelt, Abteilung technischer Umweltschutz,
b) der Landkreis Dahme-Spreewald,
c) das Landesburo anerkannter Naturschutzverbande.

Die Abgabe einer Stellungnahme zu den gednderten Planunterlagen war bis einschlieBlich
30.06.2023 mdoglich.

Zur Beteiligung von a)

Auf Anregung des Landesamtes fur Umwelt wurde das Schallgutachten tberarbeitet, damit ein
abschlieBendes VVotum der Behtrde moglich ist. Auch das Verkehrsgutachten wurde redaktionell
erganzt. Die Ergebnisse der erganzten Gutachten wurden in die Begriindung eingepflegt.

Weiterhin wurde der behérdlichen Anregung zur Ergénzung der textlichen Festsetzung 4.1 ge-
folgt. Die bereits enthaltene Festsetzung zur Einhausung von Warenanlieferungen wurde um das
SchallddmmmaR Rw > 15 dB ergénzt.

Um den Bedenken der Behorde im Hinblick auf mégliche Blendwirkungen von Kfz-Scheinwer-
fern aufzugreifen, wurden die textliche Festsetzung 5.6 zu den Heckenpflanzungen um die Zulas-
sigkeit immergriner Arten erganzt.
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Die Ergénzungen beruhen auf den Anregungen der Behorde und berlhren nur den privaten Vor-
habentréger. Dieser ist mit den Anpassungen einverstanden.

Zur Beteiligung von b) und c)
Baugrundgutachten und Niederschlagsentwasserungskonzept

Auf Anregung der unteren Wasserbehorde und in Vorbereitung auf die Schlussabwégung zur
Bauleitplanung sowie fir die Abfassung des stadtebaulichen Vertrags wurden ein Baugrundgut-
achten und ein Erlauterungsbericht zum Konzept der Niederschlagsentwasserung eingeholt. Aus
den Unterlagen ergibt sich, dass mit VVersickerungsanlagen (Versickerungsmulde, Rohr-/ Fullkor-
perrigole) die anfallenden Niederschlagswésser von den Gewerbegebauden, Park- und Freifla-
chen sowie Fahrgassen innerhalb des Plangebiets und vor Ort versickert werden koénnen.
Aufgrund der teilweise ungtinstigen Bodenverhéltnisse mussen die einzelnen Versickerungsanla-
gen bei Planumsetzung entsprechend konzipiert und bemessen werden. Fur das Bebauungsplan-
verfahren ist geklart, dass die Niederschlagsentwasserung moglich ist. Die Hinweise zur
Niederschlagsentwésserung betreffen in der Hauptsache die Umsetzung der Planung und wurden
daher an den Vorhabentréger und den Fachplaner weitergegeben. Mit der erneuten Beteiligung
sollen die Ergebnisse des Baugrundgutachtens und des Niederschlagsentwésserungskonzepts der
Behorde zur Kenntnis gegeben werden. Die Ergebnisse wurden in die Begriindung und in den
Umweltbericht eingepflegt, wobei bereits bekannte Sachinformationen ergénzend beschrieben
werden.

Austausch von naturschutzrechtlichen KompensationsmalRnahmen:

Im Rahmen der vertraglichen Vereinbarungen zu den externen KompensationsmalRnahmen ergab
sich das Erfordernis, die MalRnahmen AE2 und CEF1 gegentber den Angaben in der Offenlage-
fassung anzupassen.

e Der stédtische Flachenpool stand nicht flr die externe MaRnahme AE2 zur Verfligung.
Daher wird eine andere geeignete PoolmaRRnahmen herangezogen: Entwicklung und For-
derung eines offenen Biotopkomplexes trockenwarmer Standorte im Flachenpool ,,Gra-
bendorfer See*.

e Die CEF-MafRnahme 1 zur Aufwertung landwirtschaftlich genutzter Flachen als Lebens-
raum flr die Feldlerche in unmittelbarer Plangebietsndhe wurde in Abstimmung mit der
Pachterin der landwirtschaftlichen Flachen angepasst. Unverandert werden vier Feldler-
chenfenster angelegt.

Die Ausfuhrungen im Umweltbericht wurden entsprechend fortgeschrieben. Die Anpassung der
MaRnahmen hat keinen Einfluss auf die Wirksamkeit der Kompensation. Mit der erneuten Betei-
ligung sollen die untere Naturschutzbehdrde und das Landesbiro anerkannter Naturschutzver-
bénde Uber die Anpassung der externen MaRRnahmen informiert werden.

Ergénzung des Umweltberichts um die Ergebnisse einer zusatzlichen Begehung einer Teilflache

im Plangebiet

Auf Anregung aus der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte eine zusatzliche Bege-
hung der Koppelflache im Februar 2023. Im Zuge dieser Begehung erfolgte eine Einschatzung
der Biotopausstattung der Flache im Hinblick auf das Vorkommen wertvoller Bluhpflanzen fir
Insekten sowie eine Erfassung von Maulwurfshiigeln. Im Hinblick auf den Maulwurf wurden bei
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der Begehung im Februar 2023 mehrere Maulwurfshtgel auf der Koppelflache festgestellt. Durch
das Vorhaben kann es im Zuge der Baufeldfreimachung zur Verletzung bzw. Tétung einzelner
Individuen kommen. Um dies zu vermeiden werden entsprechende VergramungsmaBnahmen flr
die Art vorgesehen. Die Ergebnisse der Begehung im Februar 2023 im Hinblick auf die Insekten
und den Maulwurf wurden in Fachbeitrag Artenschutz sowie den Umweltbericht eingearbeitet
und bei der weiteren Planung bertcksichtigt.

Die erneute Beteiligung erfolgte durch die Auslegung der folgenden Unterlagen:

- Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 22, geanderter Entwurf Juni 2023,

- Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener Strafle* der
Stadt Luckau, Juni 2023,

- Umweltbericht, Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener Strafie* der
Stadt Luckau, inklusive Biotopkartierung, 1US Institut fir Umweltstudien Weibel &
Ness GmbH, Juni 2023,

- Abwadégungstabelle mit den Stellungnahmen aus den Beteiligungen der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden und dem Landes-
blro anerkannter Naturschutzverbande zum B-Plan Nr. 22, Stand: Juni 2023.

Gutachten:

e Fachbeitrag Artenschutz, Bebauungsplan Nr. 22 ,Nahversorgungsstandort Liibbener
StraBe” der Stadt Luckau sowie 4. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Luckau, Institut fur Umweltstudien (IUS) — Weibel und Ness GmbH, April 2022, redak-
tionell angepasst im Juni 2023.

e Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbe-
ner StralRe* in Luckau, GENEST mbH, 08.05.2023.

e Untersuchung zur verkehrstechnischen ErschlieBung - B-Plan Nr. 22 , Nahversorgungs-
tandort Liibbener Strafle” in Luckau, IfV — Ingenieurbiro fur Verkehrstechnik — Miiller &
Lange GmbH, 05.07.2022, redaktionell geandert 16.02.2023.

e Erlauterungsbericht zum Konzept Niederschlagsentwasserung der AufRenanlagen zur Ab-
wagung im B-Plan-Verfahren, Dipl.-Ing. Olaf Krulich — Ingenieurbiro fur Wasserwirt-
schaft, StraRenbau und Bauwesen, 23. Januar 2023.

e Baugrundgutachten inkl. Orientierende Altlastenbewertung fiir das Projekt Neubau
REWE-/ALDI-Markt und Frel3napf inkl. Frei- und Verkehrsflachen, AnalyTech GmbH
Berlin-Brandenburg, 15.11.2022

Da von der Anderung des Entwurfs die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, konnte die
erneute Beteiligung auf die (moglicherweise) bertihrten Behtrden und Tréager Offentlicher Belange
begrenzt werden. Stellungnahmen konnten nur zum geanderten Planinhalt abgegeben werden.

Von den erneut beteiligten Behorden und Tragern 6ffentlicher Belange gaben die folgenden Fach-
abteilungen eine Stellungnahme ab:

¢ Die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehtrde sowie die Abteilung Bauleit- und
strategische Planung haben keine Einwande oder Hinweise, die die Planung betreffen.

¢ Die untere Naturschutzbehorde forderte die Klarstellung der Begriindung und der Rechts-
grundlage zur textlichen Festsetzung 5.6.

¢ Die untere Wasserbehorde forderte erganzenden Aussagen zur Niederschlagsversickerung
und dem Uberflutungsnachweis. Es ist nachzuweisen, dass die Versickerung des anfallen-
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den Niederschlagswassers auf dem Plangebiet moglich ist und mit Hilfe ggf. welcher Ver-
sickerungssysteme das Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht werden soll. Eine
entsprechende fachplanerische Zuarbeit liegt vor und ist der Abwégungstabelle als Anlage
beigefiigt. Aussagen in der Begriindung wurden ergénzt.

e Amt fur Veterindrwesen, Verbraucherschutz und Landwirtschaft kritisierte weiterhin die
Inanspruchnahme hochwertiger Landwirtschaftsflachen fir den geplanten Nahversor-
gungsstandort.

e Das Landesamt fir Umwelt, Abt. Immissionsschutz stellte fest, dass das Schallgutachten
(Stand 08.05.2023) nicht auf die Vorbelastungen aller wesentlicher Immissionsorte Bezug
nimmt. Es wurde um eine Klarstellung bzw. Ergédnzung gebeten. Dieser Forderung wurde
nachgekommen und das Schallgutachten um Aussagen hinsichtlich der VVorbelastungen an
allen wesentlichen Immissionsorten erganzt (erganztes Gutachten, Stand 13.07.2023, An-
lage zur Abwagungstabelle). Die im Gutachten bereits getroffenen Annahmen und auch
die Annahmen im B-Plan bedurften keiner Anderung. Das Landesamt fiir Umwelt, Abt.
Immissionsschutz stellte nach erneuter Prifung des Gutachtens (Stand 13.07.2023) fest,
dass die vorgenommenen Anderungen im Gutachten zu keiner anderen Bewertung fiihren.
Dem Vorhaben kann hinsichtlich der Belange des Immissionsschutzes weiterhin zuge-
stimmt werden.

e Das Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbande duBerte weiterhin Einwande zum Plan-
vorhaben. Das Vorhaben wird generell abgelehnt. Kritik wurde auch zu einzelnen Sach-
verhalten der Fachbeitrage gedufRert. Das betraf den Artenschutzfachbeitrag, die Eingriff-
Ausgleichsbilanz, die Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen sowie das Lichtgutachten.

Weitere Hinweise oder Anmerkungen, die noch nicht in der Abwégung und /oder Begrindung
beriicksichtigt wurden und zu Anderungen oder Anpassungen an der Planzeichnung oder der Be-
grindung geflhrt hatten, gingen nicht ein. Im Ergebnis kann und soll an der Planung festgehalten
werden. Einzelheiten ergeben sich aus der Abwagungstabelle, die Bestandteil der Verfahrensakte
ist.

14, Schlussabwagung

Die Stadt Luckau mdchte im ostlichen Stadtgebiet einen qualifizierten Standort der Nahversor-
gung entwickeln. Perspektivisch soll das Nahversorgungszentrum sowohl die Versorgungssitua-
tion im Ostlichen Stadtgebiet verbessern als auch zur Erfillung des mittelzentralen
Versorgungsauftrags der Stadt Luckau beitragen.

Ein privater Vorhabentrager hat bei der Stadtverwaltung Luckau ein Entwicklungskonzept einge-
reicht, dass auf einer ca. 1,7 ha grofRen Flache an der Libbener Stralle die Ansiedlung von zwei
grolflachigen Lebensmittelmérkten (Discounter und Vollsortimenter) sowie einem kleinflachigen
zoologischen Fachmarkt vorsieht. Das Vorhaben umfasst eine Gesamtverkaufsfliche von
ca. 3.200 m2. Das private Vorhaben steht grundsatzlich in Ubereinstimmung mit den Entwick-
lungszielen der Stadt, im Ostlichen Stadtgebiet einen qualifizierten Standort der Nahversorgung zu
entwickeln. Da die Vorhabenflache im Zeitpunkt der Antragsstellung im AuRenbereich liegt und
durch intensive Ackerbewirtschaftung geprégt ist, bedarf es der Bauleitplanung.

Konzeptionelle Grundlage fur den Bebauungsplan sind das ,,Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Luckau* (EZK 2010 und Teilfortschreibung 07/2022) sowie die ,,Strategie Luckau 2030 (2019
gebilligtes INSEK), die eine Erganzung der Grund- und Nahversorgungsangebote im 6stlichen
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Stadtgebiet der Kernstadt von Luckau vorsehen. Ziel ist es, die im Ostlichen Stadtbereich beste-
henden Nahversorgungsdefizite zu beheben. Das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept 07/2022
weist den Planstandort als zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich der Stufe Nahversor-
gungszentrum aus. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung
und Realisierung eines Nahversorgungszentrums an der Libbener StraRe wurde mit Beschluss
vom 25.02.2021 das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 eingeleitet. Fir die
Festsetzung von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben wird im Bebauungsplan ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung® gemif § 11 BauNVO festgesetzt.

Die geplante Festsetzung als Sondergebiet im Bebauungsplan Nr. 22 ist nicht aus den Darstellun-
gen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Luckau entwickelbar; das Areal ist groR-
tenteils als Flache fur die Landwirtschaft und zu einem geringen Teil als Mischgebiet dargestellt.
Somit war neben der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 die Anderung des Flachennutzungs-
plans der Stadt Luckau fur den Bereich des Planvorhabens notwendig. Es handelte sich um die 4.
Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Luckau. Mit der 4. Anderung des Flachennutzungs-
plans fiir den Anderungsbereich ,,Nahversorgungsstandort Liibbener Strafe* erfolgt die Darstel-
lung einer Sonderbauflache. Der FNP-Anderungsbereich entspricht im Wesentlichen dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22.

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgte im Parallelverfahren zum Bebauungsplan ge-
mak § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Fir beide Bauleitplanverfahren wurde eine Umweltprifung nach
8§ 2a BauGB sowie eine mindestens zweistufige Beteiligung durchgefihrt.

Die Zielvorgaben der Landesplanung und der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts sollen durch Festsetzungen im Bebauungsplan abgesichert werden: Da grol3flachige Einzel-
handelsbetriebe regelmaRig nur in Kern- und Sondergebieten nach § 8 und 8§ 11 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuléssig sind und im vorliegenden Fall eine Begrenzung der
Verkaufsflache erforderlich ist, setzt der vorliegende Bebauungsplan ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,,Nahversorgung® fest, sodass die Ansiedlung von groR3flachigem Einzelhandel
ermoglicht wird. Zugleich werden der Umfang der Verkaufsflachen und die zuldssigen Warensor-
timente geregelt. Weiterhin erfolgen verbindliche Festsetzungen zur Art und zum MaR der bauli-
chen Nutzung, zur Gestaltung, zum Immissionsschutz und zur Grinordnung:

e Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen gewahrleisten, dass alle Nutzungen
zuléssig sind, die fur eine qualifizierte Nahversorgung bendtigt werden.

e Die Festsetzung zum Mal3 der baulichen Nutzungen sowie zur iberbaubaren Grundstiicks-
flache wurden getroffen, um die gewiinschte Bauform mit den Haupt- und Nebenanlagen
zu ermdglichen und zugleich den Umfang der Inanspruchnahme des Bodens zu begrenzen.

e Daneben klart der Bebauungsplan Fragen der Erschliefung: Die An- und Abfahrt erfolgt
uber die Zufahrt zur Libbener StralRe. Die Stellplatzanzahl wurde den Bedarfen entspre-
chend im B-Plan festgesetzt. Einem UbermaR an Stellplatzen wird vorgebeugt.

e Die grunordnerischen Festsetzungen tragen zur Kompensation, Minderung und Ausgleich
der Eingriffe in den Natur- und Artenhaushalt bei. Durch das Anpflanzen von B&umen und
Strduchern sowie durch Freiflachen entstehen neue Habitate, die einen Beitrag flir Natur
und Umwelt leisten. Gleichzeitig tragt die Begriinung zum stadtebaulichen Erscheinungs-
bild bei. Insbesondere entlang der stidlichen Plangebietsgrenze soll die Begriinung auf die
Nachbarschaft (Hausgarten) reagieren und einen gewissen Sichtschutz bilden.
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e Festsetzungen zum Schallschutz sichern gesunde Wohnverhéltnisse, vor allem der angren-
zenden Nachbarn.

e Im Interesse des Ortshildes wird die Hohenentwicklung von Werbeanlagen durch ortliche
Bauvorschrift begrenzt.

Schwerpunkt der planerischen Abwégung in dem Bebauungsplanverfahren bildeten im Wesentli-
chen die folgenden Punkte:

1) Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung, stadte-
bauliche Auswirkungen,

2) Prifung von alternativen Standorten, um insbesondere die Inanspruchnahme wertvoller
Ackerboden zu vermeiden,

3) Auswirkungen auf die Umwelt sowie auf geschiitzte Arten und den Naturhaushalt,

4) Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch durch Verkehr und Larm sowie
durch Lichtemissionen,

5) private Interessen der Nachbarschaft (wie: Verschlechterung der Grundstlckssituation
durch die heranriickende gewerbliche Bebauung und Erhaltung einer ruhigen Wohnlage),

6) Sicherung der verkehrlichen Erschlief3ung.

Den vorgenannten Belangen wurde durch die Festsetzungen im B-Plan sowie ergdnzenden Rege-
lungen im zugehorigen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB abwdagungsgerecht Rechnung
getragen.

Zu 1) Durch Festsetzungen zur Art und zum Mal} der baulichen Nutzungen, wurde der Umfang
der Nutzungen auf ein raumordnerisch vertrégliches MaR begrenzt. Eine Auswirkungsanalyse
wurde eingeholt. Insbesondere die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung tragen dazu bei,
die angestrebte Nutzung als Nahversorgungsstandort planungsrechtlich vorzubereiten und den
Vorgaben der Landesplanung Rechnung zu tragen. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
bestatigte im Rahmen der Beteiligungsschritte die Vereinbarkeit der Planung mit den landespla-
nerischen VVorgaben. Die Bestétigung erfolgte zudem erneut im Marz 2023 auf eine direkte An-
frage bei der Behorde aus der Offentlichkeit. Im Rahmen der Priifung der stadtebaulichen
Auswirkungen wurde auch die Betriebsverlagerung des Discounters in den Blick genommen; auch
diese ist stddtebaulich vertraglich.

Zu 3 und 4) Im Rahmen der beiden Bauleitplanverfahren wurde eine Umweltprifung mit Doku-
mentation im Umweltbericht durchgefuihrt. Erforderliche Fachgutachten zum Natur- und Arten-
schutz, zu Larm- und Lichtemissionen sowie zum Verkehr wurden als Grundlage fir die
Umweltprifung eingeholt. Im B-Plan erfolgen Festsetzungen (ber die Versickerung des Nieder-
schlagswassers, tber PflanzmaRnahmen und zum Anbringen von Nistk&sten sowie zum passiven
Larmschutz.

Zu 5) Durch die eingeholten Gutachten konnte gekl&rt werden, dass gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse im Planumfeld gewahrt bleiben. Die Wohnnutzung im Umfeld wird nicht einge-
schrankt; sie kann weiterhin ausgetibt werden. Durch Festsetzungen zum Mal} der baulichen
Nutzung und den tberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Bauweise wird einerseits das Plan-
vorhaben eroffnet und anderseits wird auf die berechtigten Interessen der Nachbarn Ruicksicht ge-
nommen. Durch Einhaltung der Obergrenzen der Baunutzungsverordnung, der Vorschriften des
Abstandsflachenrechts sowie der Vorschriften des Immissionsschutzrechts beriicksichtigt der
Plangeber die schutzwiirdige Nachbarschaft. Gleichwohl ist dem Plangeber bewusst, dass es fur
die unmittelbare Nachbarschaft zu abwégungsbedirftigen Auswirkungen kommt. Dazu z&hlen
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insbesondere: die sich verdndernde stadtebauliche Gestalt und Nutzungsintensitat im Umfeld, die
Larmpegelwerte der gewerblichen Nutzung stellen andere dar als die der landwirtschaftlichen Nut-
zung, die Lichtverhaltnisse &ndern sich. Im vorliegenden Fall wird jedoch der 6ffentliche Belang
nach einer qualifizierten Nahversorgung stérker gewichtet.

Zu 6) Auf der Grundlage einer verkehrstechnischen Untersuchung und von ErschlieBungsplanun-
gen flr die Anbindung des Plangebiets an die Lubbener Stra3e und deren abschnittsweisen Ausbau
selbst wurde die verkehrliche Anbindung geklart. Im B-Plan erfolgen Festsetzungen zur Lage der
Ein- und Ausfahrt sowie zur Zahl der maximal zul&ssigen Stellplatze. Durch einen stadtebaulichen
Vertrag nach § 11 BauGB wird die ErschlieBung auf den privaten VVorhabentrager Gibertragen.

Besonderes Gewicht bei dem vorliegenden Bebauungsplan bildeten zweifelsohne die Belange zu
2) und zu 3); dies spiegelt sich auch in den Stellungnahmen aus der Offentlichkeit wider. Denn
mit der Umsetzung der Planung kommt es zu Eingriffen in den Naturhaushalt und der Umwand-
lung von Ackerflachen. Erhebliche Auswirkungen resultieren fur die Schutzgiter Flache und Bo-
den, da eine Neuversiegelung im Umfang von bis ca. 1,39 ha zu erwarten ist. Die bislang
landwirtschaftlich genutzte Flache hat mit einer Bodenzahl von 50 einen im regionalen Vergleich
uberdurchschnittlich gut bewerteten Boden. Aus landwirtschaftlicher Sicht handelt es sich um die
ertragreichsten Boden der Region.

Weiterhin wurde das Vorkommen von Arten nachgewiesen, die dem besonderen Artenschutzrecht
unterliegen; mit einem Verlust potenzieller Nistmoglichkeiten von Vogeln ist bei Planumsetzung
zu rechnen. Fur die Gbrigen Artengruppen entstehen durch das Vorhaben keine erheblichen Aus-
wirkungen und eine Verletzung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG
kann unter Anwendung von Vermeidungs- und CEF-MafRnahmen ausgeschlossen werden.

In den Umweltbericht zum B-Plan ist eine Eingriffs- Ausgleichsbilanz integriert. Es wurde ein
Kompensationsbedarf von insgesamt 34.733 m2 Flache und mindestens 13 Bdumen ermittelt.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen innerhalb des Plangebietes bzw. darlber hinaus an
anderer Stelle ausgeglichen werden. Fir die Kompensation der Eingriffe sind die folgenden MaR-
nahmen vorgesehen:

e AEI1 (intern): Pflanzung von Einzelbaumen und Baumgruppen.

e AE2 (extern): Entwicklung und Forderung eines offenen Biotopkomplexes trockenwarmer
Standorte im Flachenpool ,,Gribendorfer See*.
Durch die Umsetzung der folgenden vorgezogenen Ausgleichsmanahmen (CEF-MaRnahmen)
wird die 6kologische Funktion des Gebietes fir die betroffenen VVogel aufrecht erhalten bzw. wie-
der hergestellt:

e CEFL1: Aufwertung landwirtschaftlich genutzter Flachen als Lebensraum fiir die Feldler-
che.
e CEF2: Aufhéngen von Nistkasten fur Nischen- und Hohlenbrdter.
Die Storungen durch die Bautatigkeit (L&rm, Licht) werden durch die Umsetzung von Vermei-
dungsmafnahmen reduziert und verschlechtern nicht den Erhaltungszustand der lokalen Populati-
onen.

Uber einen stadtebaulichen Vertrag werden die Vermeidungs- und Kompensationsmanahmen
abgesichert. Nach Durchfiuhrung aller beschriebenen MalRnahmen verbleiben keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen. Die Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als ausgeglichen.
Es wird daher kein Anlass gesehen, das VVorhaben aus naturschutzfachlicher Sicht abzulehnen.
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Der Bebauungsplans Nr. 22 , Nahversorgungsstandort Liibbener Strae® wurde im Rahmen der
frithzeitigen und der férmlichen Beteiligung sowohl der Offentlichkeit als auch den Behorden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange zur Stellungnahme vorgelegt. Parallel fand jeweils die Be-
teiligung der Nachbargemeinden nach 8§ 2 Abs. 2 BauGB statt. Zudem fand eine erneute einge-
schrénkte Beteiligung einzelner ausgewahlter TOB statt.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstige Trager ¢ffentlicher Be-
lange gaben sachdienliche Hinweise und Anregungen, die in den Entwurf und die Planzeichnung
einflossen und bei der Umsetzung der Planung zu bercksichtigen sind.

Im Wesentlichen wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung die Themen Verkehrs-, Larm-,
und Lichtzunahme und die Forderung einer Alternativenprifung thematisiert. Im Rahmen des Ver-
fahrens wurden Gutachten zum Verkehr, Larm und zu den Lichtemissionen eingeholt, deren Aus-
sagen in die Begrindungen beider Planverfahren eingeflossen sind. Darlber hinaus wurden von
der Offentlichkeit Hinweise und Anregungen zur Beriicksichtigung der Schutzgiiter Pflanzen,
Tiere, Klima, Luft, Wasser und Mensch gegeben, die in den Umweltbericht zum B-Plan eingeflos-
sen sind.

Von der Burgerinitiative Luckau Ost wurde am 24.02.2022 eine Unterschriftensammlung mit 716
Unterschriften gegen das Verfahren eingereicht. Die zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
groRtenteils landwirtschaftlich genutzte Flache soll nicht bebaut werden, ein zusatzliches Ein-
kaufszentrum in Luckau Ost sei nicht gewiinscht. Mit dem Beschluss zur Billigung der Entwurfs-
unterlagen zur 6ffentlichen Auslegung brachte die Stadtverordnetenversammlung zum Ausdruck,
dass an der Planung festgehalten werden soll.

Ebenso wie aus der Offentlichkeit vorgetragen, forderten der Landkreis Dahme-Spreewald — Amt
fur Veterindrwesen, Verbraucherschutz und Landwirtschaft und das Landesburo anerkannter Na-
turschutzverbdnde GbR eine Alternativenpriifung, um darzulegen, dass sich keine anderen Flachen
fur die Errichtung des Nahversorgungszentrums in Luckau Ost anbieten. Dieser Forderung wurde
in der Begriindung im Kapitel Planungsalternativen nachgekommen. Da in Luckau Ost ein Nah-
versorgungsdefizit besteht, wurde die Alternativenprifung auf diesen Bereich beschrénkt. Die Al-
ternativenprifung hat ergeben, dass in Luckau Ost keine anderen Flachenpotenziale fiir die
Entwicklung eines qualifizierten Nahversorgungstandortes zur Verfiigung stehen (vgl. Kap. 7).

Nach intensiver Abwagung der Flacheninanspruchnahme gegeniiber dem Interesse qualifizierter
Grundversorgungsangebote im ostlichen Stadtgebiet kommt der Plangeber zu dem Ergebnis, dass
sich der Standort an der Libbener StraRe aufgrund der FlachengroRe, der Erschlieungssituation
sowie der raumlichen Nahe zu Wohngebieten fur die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums
eignet. Die Umsetzung des gebilligten informellen Entwicklungskonzepts zur Nahversorgung
durch die Bauleitplanung ist abwagungsgerecht mdglich.

Im Rahmen der Alternativenprifung wurde auch die Anordnung der Baukdrper und der Anliefe-
rungsbereiche sowie der Stellplatzanlagen an verschiedenen Standorten innerhalb des Plangebiets
an der Lubbener Stralle gepruft. Auch hier konnte festgestellt werden, dass das Bebauungskonzept
des Vorhabentragers larmtechnisch und stadtebaulich am sinnvollsten erscheint, da die Bauk&rper
der Einzelhandelsbetriebe, die zugehdrigen Stellplatze unter Berilcksichtigung des Flachenzu-
schnitts des Plangebiets und der umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen bestmdéglich angeordnet
sind. Dementsprechend er6ffnen die Festsetzungen des B-Plans zur Giberbaubaren Grundstiicksfla-
che die vom Vorhabentréger angestrebte Bauform und gestatten zudem Anpassungen; dies ent-
spricht dem Grundsatz der planerischen Zurlickhaltung bei einem Angebots-B-Plan.
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Weiterhin gab es die Beflrchtung, dass es durch das Vorhaben zu einem erhohten Verkehrsauf-
kommen kommt, das wiederum zu einer L&rmzunahme sowie Einbuf3e der VVerkehrssicherheit fiih-
ren konnte. Um die verkehrlichen und immissionsrelevanten Auswirkungen aufzuklaren, wurden
im Rahmen der Entwurfserarbeitung Gutachten zur den Thematiken Larm und Verkehr erstellt.
Als Ergebnis des Schallgutachtens und um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Planumfeld zu gewahrleisten, wird die Festsetzung zur Einhausung der An-
lieferungsrampe (TF 4.1) getroffen. Das Verkehrsgutachten kann die Leistungsfahigkeit an allen
Knotenpunkten bestatigen. Dariiber hinaus erfolgte die detailgetreue Abstimmung und Ausarbei-
tung des Erschlieungskonzeptes mit Schleppkurvennachweise durch einen ErschlieRungsplaner.
Neben der Querungshilfe fir FuBganger und Radfahrer soll auf beiden Stral3enseiten ein gemein-
samer Geh- und Radweg angelegt werden. Da die ErschlieungsmaRnahmen der Libbener Strale,
die eine Landesstral3e ist und nicht in der Baulast der Stadt Luckau, sondern des Landes Branden-
burg steht, erfolgte eine intensive Abstimmung mit der Behdrde. Das Land Brandenburg, Landes-
betrieb Stralenwesen, hat der Durchfihrung der ErschlieBungsmanahmen durch den
Vorhabentrager in dem Vertrag zwischen Stadt und Landesbetrieb zugestimmt.

Auf Forderung aus der Offentlichkeit und der Immissionsschutzbehérde wurde eine lichttechni-
sche Untersuchung durchgefihrt, um die Auswirkungen des Planvorhabens auf die angrenzende
Wohnbebauung aufzuklaren. Durch gezielte MinderungsmalRnahmen bei Umsetzung der Planung
in Bezug auf das Beleuchtungskonzept kann der Betrieb der Markte mit den zugehérigen Werbe-
und AuRenanlagen ohne schadliche Umwelteinwirkungen im Hinblick auf Lichtimmissionen ge-
wahrleistet werden.

Aus der Auswertung der Stellungnahmen aus der formlichen Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Abstimmung mit den Nach-
bargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB und der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ergab
sich mehrheitlich redaktioneller Ergdnzungsbedarf an der Begrindung, dem Umweltbericht sowie
in der Planurkunde. Einzelne Fachgutachten wurden erganzt, diese sind Bestandteil der Unterlagen
zum Abwagungsbeschluss.

Inhaltlich relevante AuRerungen hat u.a. das Landesamt fiir Umwelt — Abteilung Technischer Um-
weltschutz 2 vorgetragen. Die textliche Festsetzung (TF 4.1) wurde gemaR der Forderung des TOB
um das Schallddmm-Mal (Rw > 15 dB) ergénzt. Zudem wurden gepruft, ob die Anlieferung der
Einzelhandler von der Nordseite larmtechnisch die gunstigere Option darstellen kénnte. Dem ist
nicht so. Daher wird weiterhin am bisherigen stadtebaulichen Konzept festgehalten. Um die Be-
denken der Behorde im Hinblick auf mdgliche Blendwirkungen von Kfz-Scheinwerfern aufzu-
greifen, wurden die textliche Festsetzung 5.6 zu den Heckenpflanzungen um die Zulassigkeit
immergriiner Arten erganzt.

Auch der Nacharbeitung des Schleppkurvennachweises wurde nachgekommen. Der Erschlie-
Rungsplaner hat in Abstimmung mit dem Bauamt sowie dem Landesbetrieb Stralenwesen den
Schleppkurvennachweis angepasst. Zudem wurde die Ausgestaltung des Ausbaus der gemeinsa-
men Geh- und Radwege noérdlich und sudlich der Libbener Stral3e abgestimmt.

Die untere Wasserbehorde und der Gewésserunterhaltungsverband ,,Obere Dahme/Berste* forder-
ten Aussagen zum Wasser bzw. zur Niederschlagsentwisserung. Zudem wurden durch die Offent-
lichkeit die Forderung eines Entwasserungsgutachtens vorgetragen. Auch dieser Forderung wurde
nachgegangen: Bereits auf Ebene der Bauleitplanung wurde durch einen Fachplaner das Thema
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der Niederschlagswasserbehandlung als vollzugsféhig eingeschatzt. Auf Ebene des Bebauungs-
plans ist geklart, dass das anfallende Niederschlagswasser bei einer geplanten GRZ von 0,8 vor
Ort versickert werden kann. Das vollstdndige Entwasserungsgutachten wird auf Baugenehmi-
gungsebene fur den Bauantrag erstellt.

In Vorbereitung auf die Schlussabwégung wurde ein Baugrundgutachten eingeholt. Die Aussagen
des Baugrundgutachtens sind ebenfalls in die Begriindung eingeflossen.

Weiterhin ergab sich die Notwendigkeit die externen Kompensationsmafthahmen AE2 und CEF1
anzupassen. Auf Anregung aus der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte eine zusatz-
liche Begehung der Koppelflache im Februar 2023. Im Rahmen dessen erfolgte eine Einschétzung
zur Biotopausstattung der Flache im Hinblick auf das VVorkommen wertvoller Blihpflanzen fiir
Insekten sowie eine Erfassung von Maulwurfshiigeln. Alle neuen Ergebnisse sind mit in die Un-
terlagen zur Satzungsfassung eingeflossen.

Die Stellungnahmen aus der férmlichen Beteiligung — insbesondere die des Landesamtes fiir Um-
welt, des Landkreises sowie des Landesburos anerkannter Naturschutzverbénde fiihrten zu einer
erneuten Beteiligung. Da die vorgenommenen Anderungen am Entwurf die Grundziige der Pla-
nung nicht bertihren, wurden ausschlieBlich die von den Anderungen beriihrten T6B beteiligt.

Die Stellungnahmen aus der erneuten eingeschrankten Beteiligung geméall § 4a Abs. 3 BauGB
fiihrten zu keinen materiellen Anderungen. Die Begriindung wurde dem Verfahrensstand entspre-
chend fortgeschrieben.

Zum Bebauungsplan gehort ein stadtebaulicher Vertrag. Der stadtebauliche Vertrag dient der Re-
alisierung des Bauvorhabens nach Mal3gabe der verbindlichen bauleitplanerischen Festsetzungen.
Geregelt werden insbesondere Erschlielungsmafinahmen, interne und externe Kompensations-
und ArtenschutzmalRnahmen sowie Malinahmen zum Immissionsschutz (Larm und Licht).

In der Zusammenschau aller Einwendungen und Anregungen, Planungsziele und tatsdchlichen
Bindungen ist festzustellen, dass die Planungskonzeption des Vorhabentragers, die stadtebauli-
chen Zielstellungen der Stadt sowie die VVorgaben aus gesetzlichen Regelwerken und héherrangi-
gen Planen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans umfassend bercksichtigt wurden.
Samtliche getroffenen Festsetzungen wurden einzeln begriindet. Nach Abwagung der 6ffentlichen
und privaten Belange untereinander und gegeneinander sprechen keine Griinde gegen die beab-
sichtigten Festsetzungen. Damit kann der Satzungsbeschluss erfolgen.
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15. Wesentliche Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 221) geén-
dert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geéndert worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr.
176) gedndert worden ist.

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802).

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBI.1/16, [Nr. 14]), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.1/21, [Nr. 5]).

Hinweis:

Nach Abschluss der férmlichen Beteiligung nach § 3 Absatz 2 BauGB wurde die Baunutzungs-
verordnung geéndert. GeméaR § 25g BauNVO gilt jedoch: Ist der Entwurf eines Bauleitplans vor
dem 7. Juli 2023 nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs in der vor dem 7. Juli 2023 geltenden
Fassung offentlich ausgelegt oder nach 8 3 Absatz 1 des Planungssicherstellungsgesetzes im In-
ternet veroffentlicht worden, so ist auf ihn diese Verordnung in der bis zum 7. Juli 2023 geltenden
Fassung anzuwenden. Das ist hier der Fall.
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F. ANLAGE: SACHPUNKTEABWAGUNG
(ABWAGUNG VON WIEDERHOLT VORGETRAGENEN
EINWENDUNGEN AUS DER OFFENTLICHKEIT)

Sachpunkte

Abwagungsbewertung

Alternativenprifung
Forderung einer Alterna-
tivenpriifung, Mangel der
Alternativenprifung

Alternativen wurden geprift und bewertet (vgl. Alternativenprifung in
der Begriindung). Andere Flachenalternativen bieten sich aufgrund der
geringen Grole oder der Lage in einem Gewerbegebiet fur einen quali-
fizierten Nahversorgungsstandort nicht an.

Der Standort an der Libbener StralRe befindet sich am Rand des soge-
nannten ,,Suchbereichs® des EZK 2010, in welchem bereits die Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes zur Verbesserung der raumlichen
Versorgung der Bevdlkerung in der ostlichen Kernstadt empfohlen
wurde. Konzeptionell begleitet wurde das vorliegende B-Planverfahren
mit der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Luckau. Zur Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung sieht das
Einzelhandelskonzept neben dem Innenstadtzentrum weitere Einzelhan-
delsstandorte vor: Das Plangebiet des B-Plans Nr. 22 und der 4. Ande-
rung des FNP wird im Rahmen der EHK-Fortschreibung als zu
entwickelnder zentraler Versorgungsbereich der Stufe Nahversorgungs-
zentrum ausgewiesen.

Gewerbegebiet Nissan-
stralle
Umsetzung des Planvorha-

bens im Gewerbegebiet an
der Nissanstralie

Nahversorgung soll grundsétzlich nicht in Gewerbegebieten angesiedelt
werden, sondern wohnungsnah. Im Bereich der NissanstralRe stehen
wohnfléchennah keine verfligharen Flachenpotenziale zur Verfligung.
Zudem sollen diese gewerblichen Bauflachen dem klassischen Gewerbe
dienen. Die vorhandene Nutzungsmischung im Gewerbegebiet soll nicht
gestort werden; klassisches Gewerbe soll nicht mit ertragsstérkeren Ein-
zelhandelsbetrieben in Konkurrenz geraten. Das kommt auch in den
Festsetzungen des rechtsverbindlichen B-Plans Nr. 1a ,,Gewerbegebiet
Luckau-Ost (Westteil)* zum Ausdruck. Einzelhandelsbetriebe mit Ver-
kauf an Endverbraucher sind weitgehend unzuléssig.

Betriebsverlagerung

Einwande gegen die Verlage-
rung eines Nahversorgers
oder Zweifel an der Erforder-
lichkeit der Betriebsverlage-
rung

Beflirchtung einer Nahver-
sorgungsliicke im westlichen
Stadtgebiet

Der bestehende ALDI-Markt mdchte seine Verkaufsflache erweitern
und den Markt modernisieren. Dies ist am jetzigen Standort nicht mdg-
lich. GemaR den Aussagen des Betreibers ist unabhéngig von der Verla-
gerung des ALDI-Marktes ein mittel- bis langfristiger Betrieb des
Geschaftes am Standort ,,Berliner Strale ausgeschlossen. Die Standort-
verlagerung ist eine Entscheidung des privaten Betreibers.

Die Ansiedlung des Marktes im Plangebiet entspricht der stadtebauli-
chen Zielstellung der Stadt Luckau, die im ostlichen Stadtgebiet einen
qualifizierten Nahversorgungsstandort entwickeln mdochte.

Durch die Auswirkungsanalyse wird belegt, dass durch die Verlagerung
des ALDI in den Osten die rdumliche Nahversorgungssituation erheb-
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lich verbessert wird. Im Westen kommt es lediglich zu einer geringfligi-
gen Verschlechterung der fullaufigen Erreichbarkeit; die Nahversor-
gung wird jedoch weiterhin auch im westlichen Stadtgebiet
gewahrleistet (siehe Isochronendarstellung; S. 43).

Erforderlichkeit

Zweifel an der Erforderlich-
keit der Planung

Bereits das INSEK 2030 und das ,,Einzelhandel- und Zentrenkonzept
Luckau‘ (2010) sehen eine Ergédnzung der Grund- und Nahversorgungs-
angebote im Ostlichen Stadtgebiet der Kernstadt vor. Auch die Auswir-
kungsanalyse belegt, dass es im Bereich Luckau Ost ein Defizit in der
fulaufig erreichbaren Nahversorgung gibt (siehe Auswirkungsanalyse
Kap. 6 Abbildungen 4 und 5).

Die Stadt Luckau mdchte daher im 6stlichen Stadtgebiet einen qualifi-
zierten Standort der Nahversorgung entwickeln. Perspektivisch soll das
Nahversorgungszentrum sowohl die Versorgungssituation im dstlichen
Stadtgebiet verbessern als auch zur Erfillung des mittelzentralen Ver-
sorgungsauftrags der Stadt Luckau beitragen.

Planungsziele
Grundsatzliche Ablehnung
des Planvorhabens oder Ab-
lehnung des Vorhabens, da
stadtebaulich nicht nachhal-
tig oder nachteilige Auswir-
kungen auf das
Innenstadtzentrum beflirchtet
werden oder die Planungs-
ziele nicht erreicht werden

An dem Vorhaben soll nach der Abwégung festgehalten werden.

Die Stadt Luckau mdchte im 6stlichen Stadtgebiet einen qualifizierten
Standort der Nahversorgung entwickeln. Perspektivisch soll das Nah-
versorgungszentrum sowohl die Versorgungssituation im 6stlichen
Stadtgebiet verbessern als auch zur Erfiillung des mittelzentralen Ver-
sorgungsauftrags der Stadt Luckau beitragen.

Alternativen wurden gepruft und bewertet (vgl. Alternativenpriifung in
der Begriindung).

Die Ausweisung des Nahversorgungszentrums basiert auf stadtebauli-
chen Entwicklungskonzepten der Stadt (INSEK von 2019 und Einzel-
handels- und Zentrenkonzept von 2010. Konzeptionell begleitet wurde
das vorliegende B-Planverfahren mit der Teilfortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes flr die Stadt Luckau.

Durch die Auswirkungsanalyse wird belegt, dass sich durch die Umset-
zung der Planung die raumliche Nahversorgungssituation im dstlichen
Stadtgebiet erheblich verbessert. Im Westen kommt es zu einer gering-
flgigen Verschlechterung der fuBlaufigen Erreichbarkeit; die Nahver-
sorgung wird jedoch weiterhin auch im westlichen Stadtgebiet
gewahrleistet (siehe Isochronendarstellung; S. 43). In der Gesamtschau
ergibt sich, dass keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf die
Entwicklungsmdglichkeiten des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt und/oder die integrierte Nahversorgung zu erwarten sind. Mit dem
Vorhaben ist Luckau bestrebt am Standort Libbener StralRe im Sinne
einer geordneten stadtebaulichen Stadtentwicklung ein Nahversor-
gungszentrum zu realisieren.

Verkehr

Fragen und Bedenken zur
Verkehrssicherheit und zum
Verkehrsaufkommen,

Fragen und Bedenken zur Er-
schlieBung des Plangebiets

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein Verkehrsgutachten eingeholt,
welches die verkehrliche Lage vor und nach der Umsetzung des Vorha-
bens ermittelt sowie bewertet. Ein Erschliefungsplaner wurde zur Mo-
difizierung der Erschliefungssituation beauftragt. Die Fachbeitrage
waren Bestandteil der Beteiligungsunterlagen zur Offenlage und wurden
von Fachbehérden gepriift.
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(FuRgénger, Radfahrer,
PKW),

Das Verkehrsaufkommen erhéht sich auf der Libbener Strale (L 52)
durch das geplante Vorhaben; Erhdhung des DTV um max. 50 %. Diese
hat jedoch keine nachteiligen Auswirkungen auf den Verkehrsfluss, wie
die Leistungsfahigkeitsberechnung ergab: an der Einfahrt zum Plange-
biet wird in allen Knotenpunktzufahrten, sowohl in der Friih- als auch
in der Spatspitzenstunde, die Qualitatsstufe A des Verkehrsablaufes er-
reicht. Entsprechend der Definition nach HBS 2015 bedeutet dies, ,,Die
Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer kann nahezu ungehindert den Kno-
tenpunkt passieren. Die Wartezeiten sind sehr gering. Die mittlere
Staulange auf der L 52, in Richtung Ortsausgang Luckau (B 87), betragt
6 m, d.h. die Einmiindung Rietweg wird nicht tberstaut und ist jederzeit
frei befahrbar.

Fur die Umsetzung der Planung verpflichtet sich der Vorhabentrager
durch stadtebaulichen Vertrag zur Herstellung eines gemeinsamen Geh-
und Radweges auf beiden StraBenseiten der Libbener StraRe (auf der
nordlichen Seite der Lubbener Stral3e soll der Gehweg von der Einmin-
dung Rietweg bis zum StoRdorfer Weg reichen, auf der siidlichen Stra-
Renseite vom Einmundungsbereich Lubbenauer Str. / Libbener Strale
bis zur Zuwegung in den Nahversorgungsstandort). Weiterhin wird er
eine Querungshilfe fiir Fukganger und Radfahrer in Form einer Ver-
kehrsinsel, die in den FuBgangerzugang zur VVorhabenflache miindet, an-
legen und auf Hohe des Plangebiets die Lage und Breite der Fahrbahnen
der Lubbener Stral3e anpassen.

Fur die vorgenannten ErschlieBungsmalinahmen an der Fahrbahn der
Libbener StraRe, die eine Landesstralle ist und nicht in der Baulast der
Stadt Luckau, sondern des Landes Brandenburg steht, wurde die Zustim-
mung des Landes Brandenburg, Landesbetrieb StraRenwesen zur Durch-
fuhrung der ErschlieRungsmalRnahmen durch den Vorhabentrager
eingeholt.

Verkehrstechnische Unter-

suchung

Forderung einer verkehrs-
technischen Untersuchung,
Maéngel der verkehrstechni-
schen Untersuchung,

Ausdehnung des Untersu-
chungsraums der VTU

Ein Gutachten zu den verkehrlichen Auswirkungen (VTU) wurde ein-
geholt. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass sich das Verkehrs-
aufkommen zwar erhéht, von dem Vorhaben jedoch keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen auf die verkehrliche Situation ausgehen und
an den untersuchten Knotenpunkten ein reibungsloser Verkehrsfluss
moglich ist. An der Zufahrt zum Plangebiet wird die Qualitatsstufe A
erreicht. Demnach ist weder mit langem Riickstau, noch mit langen
Wartezeiten zu rechnen.

Die Fachbehorden haben die verkehrstechnische Untersuchung im Rah-
men der Beteiligungsschritte geprift und nach Anpassungen bestatigt.
Die Annahmen wurden als plausibel befunden. VVgl. Stellungnahme vom
06.07.2023, Lfd. Nr. 7.43 der Abwagungstabelle T6B. Auch der Lan-
desbetrieb StraRenwesen, Dienststelle Cottbus hat mit Stellungnahme
vom 09.03.2023 nach Priifung der angepassten Planunterlagen dem B-
Plan sowie der VVorplanung bezuglich der Anbindung des Plangebiets an
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die L 52 (Libbener StraBe) grundsatzlich zugestimmt. Dem Ergebnis
der Fachbehdrden schliel3t sich der Plangeber an.

Die Betrachtung des Verkehrs tber den Geltungsbereich bzw. den vom
Verkehrsgutachter untersuchten Bereich hinaus ist nicht notwendig und
auch nicht Gegenstand dieses Bauleitplanverfahrens. Die Stadtverwal-
tung kann aufgrund eigener Sachkenntnis beurteilen, dass durch den zu-
satzlichen Verkehr des Vorhabens im weiteren Stralennetz der
Kernstadt keine verkehrstechnischen Probleme ausgeldst werden. Dafir
ist keine weitergehende verkehrstechnische Untersuchung erforderlich.

Schalltechnische Untersu-
chung

Forderung eines Schallgut-
achtens, Bedenken im Hin-
blick auf L&rmimmissionen,
die durch das Vorhaben re-
sultieren, Méngel des Larm-
gutachtens

Ein Larmgutachten wurde eingeholt, von der Immissionsschutzbehorde
gepruft und in der Fassung vom 13.07.2023 gebilligt / bestatigt. Die Im-
missionsschutzbehérde hat mit Stellungnahme vom 28.07.2023 auch
ausgefihrt, dass mit der favorisierten Variante 1 die Immissionsricht-
werte (IRW) der TA Larm im Umfeld der geplanten Anlagen eingehal-
ten werden und eine grundsatzliche Vollzugsféhigkeit des
Bebauungsplanes gewahrleistet werden kann.

Die vorliegenden Zahlen zum zusatzlichen Verkehrsaufkommen gestat-
ten auch die fachlich begriindete Aussage, dass von dem Zusatzverkehr
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen im Hinblick auf Emissio-
nen ausgehen kénnen. Denn selbst an dem verkehrlich am meist belas-
teten Knotenpunkt (dem Bereich der Zufahrt zum Plangebiet) ist nur
eine Zunahme der Beurteilungspegel von 1,2 db tags und 0,3 db nachts
zu erwarten. Dies liegt unterhalb der Schwelle der Wahrnehmung. Nach
dem Passieren der ersten Kreuzungspunkte (Zaackower Weg / Lubbe-
nauer Str. und Nord-/Studpromenade) stadteinwarts ist mit einer Vermi-
schung und Verteilung der Verkehre zu rechnen. Auch insoweit ist nicht
mit nachteiligen Auswirkungen als Folge der Planumsetzung zu rech-
nen. Vor diesem Hintergrund kann eine Begutachtung angemessener-
weise nicht verlangt werden (vgl. § 2 Abs. 4 BauGB).

Larmschutzwand

Forderung einer Larmschutz-
wand entlang der sudlichen
Plangebietsgrenze zur Ab-
schirmung der Wohnbebau-
ung an der Libbenauer
StraRe

Nach gutachterlicher Prifung in Abstimmung mit der Immissions-
schutzbehorde, ist geklart, dass durch die im B-Plan festgesetzte Ein-
hausung des Anlieferungsbereichs und in der Baugenehmigung zu
beauflagender betriebsorganisatorischer Malnahmen die Werte der TA-
Larm eingehalten werden kénnen.

Die Errichtung einer Larmschutzwand ist aus Griinden des Immissions-
schutzes nicht erforderlich und aufgrund der optischen Wirkung stadte-
baulich nicht erstrebenswert.

Fur die angrenzenden Hausgérten der Wohnbaugrundstiicke an der Lib-
benauer Strale gilt: Die Gartenbereiche liegen nur in Teilbereichen im
ungunstigsten Fall innerhalb von 60 db-Pegelbereichen. Das entspricht
dem Wert eines Mischgebietes, in dem Wohnen ebenfalls zulassig ist.
Aus den LAI-Hinweisen ergibt sich, dass fur Immissionsorte auf3erhalb
von Gebduden das Schutzinteresse in der Regel hinreichend gewahrt ist,
wenn ein Immissionsrichtwert von 60 dB(A) fur die Tageszeit nicht
uberschritten wird. So ist es hier. Uberwiegend sind Pegelwerte bei der
favorisierten Variante 1 unterhalb von 55 dB(A) zu erwarten.
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Lichttechnisches Gutachten

Bedenken im Hinblick auf
Lichtimmissionen, die durch
das Vorhaben resultieren

Um den Ergebnissen der Lichttechnischen Untersuchung nachzukom-
men, wird fur die Baugenehmigung ein optimiertes Beleuchtungskon-
zept mit betriebsorganisatorischen und technischen MalRnahmen erstellt,
da diese MalRnahmen nicht auf B-Plan-Ebene festgesetzt werden kon-
nen. Eine entsprechende vertragliche Regelung wird im stadtebaulichen
Vertrag getroffen.

Landwirtschaft

Ablehnung Inanspruchnahme
von Flachen fur die Land-
wirtschaft

Der Plangeber ist sich der Bedeutung der hier beanspruchten hochwer-
tigen Ackerflachen bewusst. Deren Inanspruchnahme erfolgt nur nach
Abwagung der verschiedenen 6ffentlichen und privaten Belange unter-
einander und gegeneinander. Dazu ist festzuhalten:

Die Bodenrichtwertkarte des Geoportal Brandenburg bestatigt die Bo-
denzahl von durchschnittlich 50 (von 100). Die Karte des Geoportals
zeigt, dass die Boden in der Umgebung mindestens die gleiche Wertig-
keit haben, wenn nicht sogar einen htheren Wert aufweisen. Bei der In-
anspruchnahme benachbarter Béden muss mit mindestens der gleichen
Wertigkeit der Boden gerechnet werden. Auch die Alternativenprifung
belegt, dass es in Luckau Ost keine anderen Flachenalternativen mit ge-
eigneter GrolRe fiir ein Grund- und Nahversorgungsstandort gibt.

Im Umfeld des Plangebiets bleibt Landwirtschaft weiterhin moglich; es
werden nicht alle Landwirtschaftsflachen beansprucht.

Im Sinne der Eingriffsvermeidung bzw. -minderung soll der flir das VVor-
haben abgetragene Oberboden einer landwirtschaftlichen Nutzung tber-
geben werden.

Versiegelung

Einwande gegen die Neuver-
sieglung von Flachen, daher
auch Ablehnung des Planvor-
habens

Eine Alternativenprifung wurde durchgefihrt. Flr das Planvorhaben
stehen keine bereits versiegelten Flachen zur Nachnutzung zu Verfi-
gung. Die Versiegelung ist aufgrund der Planungsziele alternativlos,
wird in ihrem Umfang aber begrenzt.

Die durch den B-Plan eréffnete Bodenversiegelung wird durch die ex-
terne MaBBnahme AE 2 | Entwicklung und Forderung eines offenen Bio-
topkomplexes trockenwarmer Standorte im Flachenpool ,,Grébendorfer
See“ ersetzt und damit vollsténdig ausgeglichen.

Umweltbericht, Arten-
schutz

Hinweise zur Beachtung des
Natur- und Artenschutzes,
Maéngel am Umweltbericht
und am Fachbeitrag Arten-
schutz

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und
§ 1a BauGB wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt und in dem vor-
liegenden Umweltbericht beschrieben und bewertet. Eine artenschutz-
rechtliche Prufung wurde ebenfalls durchgefihrt und im
Artenschutzfachbeitrag dokumentiert.

Der Fachbeitrag zum Artenschutz und der Umweltbericht lagen der un-
teren Naturschutzbehdrde zur Prifung vor. Diese hat mit Stellungnahme
vom 28.06.2023 ausdriicklich keine Einwéande vorgetragen. VVon man-
gelhaften Berichten ist daher nicht auszugehen.

Im Ergebnis sieht sich der Plangeber in seiner Auffassung bestétigt: Die
Stadt Luckau ist ihrer Pflicht nachgekommen im Verfahren der Planauf-
stellung vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, dass die vorge-
sehenen Festsetzungen nicht auf uniiberwindbare artenschutzrechtliche
Hindernisse treffen (BVerwG 25.8.1997 — 4 NB 12/97). Durch die im
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Bericht vorgesehenen und entsprechend vertraglich abgesicherten Aus-
gleichs- bzw. VermeidungsmaBnahmen, kénnen die Vorgaben des § 44
BNatSchG erfullt werden. Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
sténde treten nicht ein.

Der vorliegende Umweltbericht ermittelt und bewertet die erheblichen
Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft,
Landschaft, Mensch und menschliche Gesundheit, Kultur- und Sachgi-
ter sowie Wechselwirkungen zwischen den zuvor genannten Schutzgu-
tern. Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz wurde erstellt. Die mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft kénnen innerhalb des Plangebietes bzw. darlber hinaus an
anderer Stelle ausgeglichen werden. Nach Durchfuihrung aller beschrie-
benen Malnahmen verbleiben keine erheblich nachteiligen Umweltaus-
wirkungen. Die Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als
ausgeglichen.

Schutzgut Wasser

Erarbeitung eines Entwasse-
rungsgutachtens; Als Folge
der zuldssigen Versiegelung
werden erhebliche Auswir-
kungen auf den Wasserhaus-
halt und die angrenzenden
Grundstlicke befiirchtet.

Ein qualifizierter Nachweis zur Niederschlagswasserversickerung liegt
vor. Mit dem Nachweis wird bestatigt, dass bei 80 % Versiegelung des
Plangebiets (GRZ von 0,8) das anfallende Niederschlagswasser voll-
stdndig auf dem Grundstiick versickert werden kann. Da das anfallende
Niederschlagswasser vollstandig auf dem Vorhabengrundstiick versi-
ckert werden muss (TF 5.1) wirken sich die Versiegelungen nicht erheb-
lich auf die Grundwasserneubildungsrate aus. Es sind keine erheblichen
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten.

Auswirkungsanalyse

Einwénde gegen die Auswir-
kungsanalyse da fehlerhaft

Die Einwénde in Bezug auf die Auswirkungsanalyse sind nicht zutref-
fend. Sie kdnnen sachpunktbezogen entkréftet werden. Im Ergebnis hélt
der Plangeber das Gutachten als geeignet, um die stadtebaulichen Aus-
wirkungen abzuschétzen und in die Abwégung einzustellen.

Es wurde gutachterlich belegt, dass keine stadtebaulich schadlichen
Auswirkungen bei Umsetzung der Planung zu erwarten sind.

Landesplanung

Grober VerstolRR gegen die
Grundatze der Landespla-
nung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL;
siehe T6B 2) hat in ihren Stellungnahmen mitgeteilt, dass kein Wider-
spruch zu den Zielen der Raumordnung zu erkennen ist. Die Uberschrei-
tung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel in Bezug auf G 2.11 LEP HR ist abwa-
gungsgerecht maoglich.

Auswirkungen auf die

Nachbarschaft

Die heranriickende gewerbli-
che Nutzung ist fir die std-
lich gelegenen
Wohnbaugrundstiicke unzu-
mutbar. Grlinde sind:

- Gebdudehohe

Die vorgetragenen Belange des Nachbarn wurden gepriift und einzeln
abgewogen:

Die Verlagerung der Anlieferungsrampen wurde geprift. Aus verkehrs-
technischen, schalltechnischen und stadtebaulichen Griinden sollte der
Anlieferungsbereich im ruckwartigen Bereich der Markte verbleiben
(wobei der B-Plan dazu keine verbindliche Festsetzung enthélt). Um die
Immissionsrichtwerte der TA Larm einzuhalten, werden die Anlieferbe-
reiche nach Priifung des Schallgutachters eingehaust. Die Einhausung
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Verschattung

L&rm der Anlieferung,
Anordnung der Anliefe-
rung

Einschrankung der Gar-
tennutzung

Einschnitt in Pri-
vatsphare und Lebens-
qualitat

Storende Lichtemissio-
nen

der Warenanlieferung wird durch Festsetzung im B-Plan vorgeschrie-
ben. Alle anderen betriebsorganisatorischen MaRnahmen sind im Rah-
men der Baugenehmigung zu beauflagen.

Zur Ermittlung der Larmauswirkungen wurde ein La&rmgutachten einge-
holt. Dies ist den Abwégungsunterlagen als Anlage beigefligt. Aus der
Anlage 7 zum L&rmgutachten ergibt sich die Gesamt-Larmzunahme der
stdlich angrenzenden Wohnbaugrundstiicke. Im Bereich der Hausgar-
ten kommt es zu Pegeldifferenzen von bis zu 9 dB nach Umsetzung der
Planung. Diese sind deutlich wahrnehmbar. Damit sind die stdlichen
Nachbarn mafgeblich betroffen. In die Abwégung der privaten und 6f-
fentlichen Belange einzustellen ist jedoch, dass die Schwelle zur Ge-
sundheitsgefdhrdung von 70dB(A) tags und 60dB(A) nachts in keinem
Fall erreicht wird. Weiterhin kénnen auf den Grundstucken der Nach-
barn die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir ein allgemeines Wohn-
gebiet (gemessen vor den Fester des schutzwirdigen Raumes)
eingehalten werden. An den Immissionsorten 10 6 und 7 werden die
Richtwerte gar um 3 dB unterschritten, was dem akustischen Planungs-
ziel entspricht.

Hinsichtlich der Hausgarten ergibt sich folgendes:

Auch die nicht baulich mit Geb&uden verbundenen AulRenwohnbereiche
sollen in der vorliegenden Planung Berticksichtigung finden. Auf den
Baugrundstiicken sollen ausreichend geschutzte Freiflachen, wie Haus-
garten, vorhanden sein. Die Hohe des Schutzanspruchs der AuBenwohn-
bereiche gegenuber Verkehrslarm und anlagenbezogenen Larm bemisst
sich grundsatzlich nach der Art des Baugebiets — hier WA =55 dB(A)
tags. Aus den Rasterlarmkarten des Larmgutachtens zeigt sich, dass in
den Hausgérten iberwiegend Beurteilungspegel unterhalb von 55 dB(A)
resultieren. Nur in den nérdlichen Randbereichen der Gérten und im
Garten des Wohnhauses 10 8 / Liibbenauer Str. 30 sind in weiten Teilen
rickwartig des Wohngebaudes Pegelwerte zwischen 55 und 60 dB(A)
zu erwarten.

Nach dem Larmschutzleitfaden Berlin 2021 sollten bei grol3flachiger
Uberschreitung eines Schwellenwertes von 62 dB(A) tags MaRnahmen
zur Pegelminderung gepruft werden. Dabei ist auch abzuwégen, ob der
Aufwand fir den Larmschutz (beispielsweise die Errichtung einer
Larmschutzwand zum Schutz einiger weniger Gartenbereiche) den Nut-
zen rechtfertigt.

Der Plangeber sieht hier kein Festsetzungserfordernis flir eine Larm-
schutzwand. Die sudlichen Gartenbereiche liegen nur in Teilbereichen
im ungunstigsten Fall innerhalb von 60 db-Pegelbereichen. Das ent-
spricht dem Wert eines Mischgebietes, in dem Wohnen ebenfalls zul&s-
sig ist. Aus den LAI-Hinweisen ergibt sich, dass fur Immissionsorte
auBerhalb von Gebduden das Schutzinteresse in der Regel hinreichend
gewahrt ist, wenn ein Immissionsrichtwert von 60 dB(A) fiir die Tages-
zeit nicht uberschritten wird. (Vgl. LAI-Hinweise zur Auslegung der TA
Larm, in der Fassung des Beschlusses zu TOP 9.4 der 133. LAI-Sitzung
2017) So ist es hier. Uberwiegend sind bei der favorisierten Variante 1
Pegelwerte unterhalb von 55 dB (A) tags zu erwarten.
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Die Errichtung einer durchgéngigen Larmschutzwand ist auch aus opti-
schen Griinden stadtebaulich nicht erstrebenswert.

Im Ubrigen hilt das VVorhaben die bauordnungsrechtlich geregelten Ab-
standsflachen ein, sodass von einer erdriickenden Wirkung, fehlendem
Sozialabstand u.&. im Regelfall nicht auszugehen ist.

Das Grundstiick des Nachbarn liegt stidlich des Plangebiets, sodass die
Markte nordlich davon errichtetet werden. Aufgrund des Sonnenver-
laufs und der Abstande zwischen geplanter Bebauung und dem Nach-
bargrundstiick ist nicht von einer erheblichen Verschattung auszugehen.

Entlang der stdlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen fest-
gesetzt, um eine optische Trennung zwischen dem Vorhabengebiet und
der stdlich angrenzenden Wohnbebauung zu schaffen.

Durch Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und den tiberbau-
baren Grundstticksflachen sowie der Bauweise wird einerseits das Plan-
vorhaben eréffnet und anderseits wird auf die berechtigten Interessen
der Nachbarn Rucksicht gegnommen. Durch Einhaltung der Obergrenzen
der Baunutzungsverordnung, der Vorschriften des Abstandsflachen-
rechts sowie der Vorschriften des Immissionsschutzrechts berticksich-
tigt der Plangeber die schutzwiirdige Nachbarschaft.

Bei Umsetzung der Planung ist ein optimiertes Beleuchtungskonzept
vorzulegen. In dem Konzept ist auch die Blendwirkung von Kfz-Schein-
werfern zu priifen und zu bewerten, die durch den Kunden- und Liefer-
verkehr bei der Ausfahrt aus dem Plangebiet sowie bei Fahrbewegungen
im Plangebiet entsteht.

Im Ergebnis ist die Festsetzung des Sondergebiets in unmittelbarer
Nachbarschaft zu den Wohnbaugrundstiicken abwégungsgerecht mog-
lich.

Verstold gegen den
Trennungsrundsatz nach

§ 50 BImSchG

oder Beriicksichtigung des
Trennungsgrundsatzes

Bei der Verdichtung von Nahversorgung wie im vorliegenden Fall, I&sst
sich der Trennungsgrundsatz des 8 50 BImSchG hé&ufig nicht idealty-
pisch umsetzen.

Die Inanspruchnahme gut erschlossener Nachverdichtungspotentialfla-
chen fuhrt zwingend zu Situationen, in denen der Einzelhandel an
Wohnnutzungen heranriickt, sodass angesichts des potentiellen Kon-
fliktpotenzials zwischen storenden und stérempfindlichen Nutzungen
stattdessen Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen erforderlich werden.

Durch die Rechtsprechung ist geklart, dass der Trennungsgrundsatz
nach § 50 BImSchG kein zwingendes Gebot darstellt, sondern ist eine
Abwadgungsdirektive ist. Demnach kénnen die durch den Grundsatz ge-
schiitzten Belange im Rahmen der planerischen Abwégung durch andere
Belange Uberwunden werden. So ist es nach Aufklarung der Auswirkun-
gen der Planumsetzung hier. Im B-Plan werden geeignete MalRnahmen
zum Ldrmschutz festgesetzt (TF4). Weitere betriebsorganisatorische
MaRnahmen sind bei Umsetzung der Planung zu beauflagen.
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