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1. Anlass der Planung und Verfahren
1.1 Anlass der Planung

Uber die B-Planflache wurde im Jahr 1992 ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan (heute Vor-
habenbezogener Bebauungsplan) erarbeitet, welcher durch die damalige héhere Verwal-
tungsbehérde, Landesamt fir Bauen, Bautechnik und Wohnen in Cottbus, mit Datum vom
12.11.1992 und mit der Festlegung der Nutzungsarten und mit Auflagen genehmigt wurde.
Die Erteilung der Baugenehmigung erfolgte aufgrund § 33 BauGB (Planreife). Die Rechts-
kraft des V.-E.-Planes ist nicht nachweisbar. Es handelt sich beim Plangebiet daher um ei-
nen unbeplanten Bereich nach § 34 BauGB. Durch die Eigentumer bzw. Mieter des Grund-
stiickes sind Bauantrage Uber den Umbau und die Erweiterung des Einkaufsmarktes, welche
zwischenzeitlich durch die untere Bauaufsichtsbehérde positiv beschieden wurde, einge-
reicht worden. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich unter Be-
ricksichtigung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Finsterwalde zu gewéhrleisten, wurde
der Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan gefasst. In diesem sollen die maximal
zulassigen Verkaufsflachen, festgesetzt werden, um abschlielBend die Zulassigkeit des nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels festzulegen. Zur Plansicherung wurde im
Juni 2010 eine Veranderungssperre erlassen.

1.2 Verfahren

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes soll das beschleunigte Verfahren nach § 13a Bau-
gesetzbuch (BauGB) ,Bebauungsplane der Innenentwicklung” angewendet werden. Die
Mdoglichkeit, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren auf-
zustellen, ist an Schwellenwerte gekoppelt. Hierbei wird an die festgesetzte GroRe der
Grundflache bzw. die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO angeknupft.

8 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB unterscheidet zwei Fallgruppen:

e Bebauungsplane, die eine Grundflache von weniger als 20.000 m=2 festsetzen oder
e Bebauungsplane, die eine Grundflache von 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m=2
festsetzen.

In der zweiten Fallgruppe dirfen Bebauungsplane der Innenentwicklung nur dann im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn aufgrund einer Vorprifung des Einzelfalls
zu erwarten ist, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-
kungen hat.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn der Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
oder Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat- oder Vogelschutz-
gebieten bestehen.

Die zulassige Grundflache im Sinne von 8 19 Abs. 2 BauGB bezieht sich nur auf die Haupt-
gebaude. Die Uberschreitungsmdoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bleiben unbe-
rahrt, d.h. Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache werden nicht in die Berech-
nung der zulassigen Grundflache einbezogen.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Damit ist bei einer Gro-
Be des Sondergebietes von 30549 m2 eine Bebauung von 18329,40 m2 mdglich. Die Grund-
flache liegt somit unter 20.000 m=.

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die nach dem Ge-
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setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprufung unterliegen. Welche Anlagen das im Einzelnen sind, ergibt sich aus
den Listen der Anlage 1 zum UVPG. Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung wird sich ei-
ne UVP Pflicht in der Regel nur fur Projekte der Fallgruppe Nr. 18 der Anlage 1 zum UVPG
ergeben kénnen.

Von den unter Punkt 18 genannten Vorhaben kann aufgrund der Lage im Innenbereich nur
18.8 in Frage kommen, der lautet: Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7
genannten Art, soweit der jeweilige Prufwert fur die Vorprufung erreicht oder tUberschritten
wird und flr den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder er-
ganzt wird. Hier fallt das Einkaufszentrum unter den Punkt 18.6.

Bei Projekten nach Nummer 18.8 gibt es stets nur eine Vorprifungspflicht, jedoch keine Re-
gel UVP Pflicht.

Diese Vorprufung des Einzelfalls wurde unter Punkt 7 der Begrindung mit nachfolgendem
Ergebnis durchgefuhrt:

- Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

- Eine Beeintrachtigung der Fauna-Flora-Habitat- oder Vogelschutzgebiete erfolgt
nicht.

- Es ist keine Umweltvertréglichkeitspriufung durchzufuhren.

Somit wird durch das Bebauungsplanverfahren kein UVP pflichtiges Vorhaben zugelassen
und das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden.

Verfahrensregelungen im Einzelnen:

a) beschleunigtes Verfahren
Die Aufstellung erfolgt gemaR § 13a Abs. 2 und 3 BauGB 2007 nach dem vereinfach-
ten Verfahren nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 2 BauGB 2007. Dahinter verbirgt
sich die Freistellung vom Umweltbericht und der Umweltpriufung.

b) Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan der Innenentwicklung kann auch dann aufgestellt werden, wenn
er nicht aus dem FNP gemé&l § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt worden ist und
trotzdem die stadtebauliche Ordnung durch die Festsetzungen nicht beeintrachtigt
wird. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung, also zeitnah mit dem
Satzungsbeschluss anzupassen. Es ist keine Genehmigung erforderlich.

¢) Freistellung vom naturschutzrechtlichen Ausgleich
8 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB 2007 stellt die Bebauungspléne der Innenentwicklung
mit einer Grundflache bis zu 20 000 m2 - und nur diese — von einer naturschutz-
rechtlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung frei, indem fir diese Bebauungsplane
fingiert wird, dass die Eingriffe vor der planerischen Entscheidung i. S. d. § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB erfolgt oder zulassig sind. Das bedeutet, dass ein naturschutzrechtli-
cher Ausgleich nicht zu erfolgen hat. Bei Bebauungsplanen ab einer Grundflache von
20.000 m=2 bleibt es bei der Regelung, dass die Eingriffsregelung nach dem Bundes-
naturschutzgesetz in der Abwagung zu bertcksichtigen ist.

1.3 Verfahrensvermerke

1. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,EKZ - Sonnewalder StraRe“ wurde
mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 22.02.2006/ 20.04.2010 eingelei-
tet. Die ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im
S2Amtsblatt fur die Stadt Finsterwalde - Finsterwalder Stadtanzeiger® am 17.03.2006
/18.03.2010 erfolgt. Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 26.05.2010
wurde der Aufstellungsbeschluss geandert.
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10.

1.4

Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behdrde ist mit Schreiben
vom 19.11.2011 beteiligt worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 12.10.2011 bis
einschliefllich 26.10.2011 und wurde durch Abdruck im ,,Amtsblatt fur die Stadt Fins-
terwalde - Finsterwalder Stadtanzeiger” am 22.09.2011 ortsublich bekannt gemacht.

Die Behotrden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom
19.09.2011 gebeten worden, lhre Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungs-
planes abzugeben.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung vom 22.02.2012 uber die
vorgebrachten Hinweise und Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit, der
Behérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange abgewogen. Das Ergebnis
der Abwégung wurde mit Schreiben vom 01.03.2012 an die Beruhrten mitgeteilt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am ............... den Entwurf
des Bebauungsplanes mit der Begrindung gebilligt und zur o6ffentlichen Auslegung
bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begrindung, haben in der Zeit vom
...................... bis einschlielllich ..................... 6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Aus-
legung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen von jedermann wé&hrend der Aus-
legungsfrist schriftlich zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen und dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung unbericksichtigt
bleiben kdnnen, im ,,Amtsblatt fur die Stadt Finsterwalde - Finsterwalder Stadtanzei-
geram .......ooceeeeienn ortstiblich bekannt gemacht.

Die benachbarten Gemeinden sowie Behérden und sonstige Trager offentlicher Be-
lange wurden bis zum ...................l. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung vom ..................... uber die
vorgebrachten Hinweise und Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit, der
Behoérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange abgewogen. Das Ergebnis

der Abwagung wurde mit Schreiben vom ..................... an die Beruhrten mitge-
teilt.
Der Bebauungsplan wurde am .................... von der Stadtverordnetenversammlung

beschlossen. Die Begrindung wurde mit Beschluss der Stadtverordnetenversamm-
lung vom ..., gebilligt.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Geset-
zes v. 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) neu gefasst durch Bekanntmachung v. 23. 1.1990 (BGBI. |
S.133), Anderung durch Artikel. 3 des Gesetzes v. 22. 4.1993 (BGBI. | S. 466)

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I. S. 58) zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes v. 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I Nr. 51
S. 2542) zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 06.02.2012 (BGBI. | S. 148)
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- Brandenburger Gesetz uUber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) vom 26. Mai
2004 (GVBI. | Nr. 16 S. 350), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.07.2010
(GVBI. I Nr. 28 S.1)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 17.09.2008 (GVBI. I S. 226), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI. 1/10 Nr. 39)

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Landes- und Regionalplanung
Landesplanung

Verbindlich festgelegte Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind nach § 4 Abs.1 Satz
1 ROG von 6ffentlichen Stellen bei ihren raumbedeutsamen Planungen zu beachten. Durch §
1 Abs. 4 BauGB ist der Bauleitplanung bindend vorgegeben, dass sie sich den Zielen der
Raumordnung anzupassen hat.

Folgende Gesetze und Verordnungen enthalten Grundsatze und Ziele der Raumordnung und
Landesplanung:

. Raumordnungsgesetz (ROG) Neufassung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986),
zuletzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585,
2617f.),

- Brandenburgisches Landesplanungsgesetz - BbgLPIG in der Fassung vom 12. Dezem-

ber 2002 (GVBI. | 2002 S. 9), zuletzt geandert durch Artikel 3G zum Vierten Lan-
desplanungs-AnderungsStV u. zur Anderung weiterer planungsrechtlicher Vorschrif-
ten vom 28.06.2006 (GVBI. I S. 96),

. Gemeinsames Entwicklungsprogramm der Lander Berlin und Brandenburg (Lande-
sentwicklungsprogramm - LEPro), vom 10.10.2007 (Bekanntmachung v. 18. 2. 2007
GVBI. | S. 235.),

o Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009 in
Kraft getreten am 15. Mai 2009 (Berlin: GVBI. S 182; Brandenburg: GVBI. Il S. 186)

Landesplanerische Zielstellung gemald 8 3 LEPro 2007 ist, die Hauptstadtregion nach den
Prinzipien der zentraldrtlichen Gliederung zu entwickeln. Dabei sollen geméR dem Ziel 2.1
LEP B-B als zentrale Orte die Metropole, Oberzentren und Mittelzentren, einschlie3lich der
Mittelzentren in Funktionsteilung, abschlielend festgelegt werden. Der LEP B-B setzt ge-
maR Z 2.9 LEP B-B Finsterwalde als Mittelzentrum fest.

In den Mittelzentren sollen gem&R G 2.10 fur den jeweiligen Mittelbereich die gehobenen
Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung konzentriert werden. Dazu geho-
ren insbesondere:

- Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen,

- Einzelhandelsfunktionen,

- Kultur- und Freizeitfunktionen,

- Verwaltungsfunktionen,

- Bildungs-, Gesundheits-, soziale Versorgungsfunktionen sowie

- Uberregionale Verkehrsknotenfunktionen.

Dazu sollen die in den Mittelzentren vorhandenen Angebote an Gutern und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfs dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert, teilweise auch
qualifiziert werden.

Regionalplanung

Konkrete Ziele sind aus dem seit dem Jahr 1999 vorliegenden Regionalplanentwurf derzeit nicht
abzuleiten, da das Verfahren zur Weiterbearbeitung ausgesetzt ist.
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2.2 Flachennutzungsplan

Bebauungspléne sind nach 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB grundséatzlich aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln.

Im FNP der Stadt Finsterwalde ist die Plangebietsflache als Sondergebiet (EKZ) dargestellt.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan "EKZ - Sonnewalder StraRe" liegt in der Flur 2 und umfasst eine Flache von
3,05 ha.

Es sind folgende Flurstiicke betroffen:
Flur 2: 214/15, 214/16, 214/17, 214/18 und teilweise 226/2.

Das Plangebiet liegt am nordlichen Stadtrand von Finsterwalde, direkt an der Bundesstralle B 96

Die Lage in der Stadt :
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4. Stadtebauliche Bestandsaufnahme/Analyse
4.1 Bestehende Nutzungen

Das Geléande ist bereits mit einem Einkaufszentrum bebaut. Die Hauptnutzer sind Kaufland (Ver-
brauchermarkt) und BayWa Bau & Garten (Bau- und Gartenmarkt). Sie werden erganzt durch
einen Backer, einen Fleischer, einen Blumenladen, einen Lotto/Zeitungsladen, eine Apotheke und
eine Kleingastronomie. Vor dem Gebaude befindet sich ein groRRer Parkplatz, der durch Baum-
pflanzungen gegliedert ist. Das Grundstiick hat zwei Zufahrten, eine von der Sonnewalder Stral3e
und eine vom Ponnsdorfer Weg aus. Die Zufahrt zur Sonnewalder StraRe fuhrt Gber private
Grundsticke, ist aber grundbuchrechtlich im Rahmen der Erteilung der damaligen Baugenehmi-
gung gesichert worden.

Nordlich des Gebaudes hat sich mit Containern die Firma ,repaper Sekundarrohstoffe” angesie-
delt. Hier werden Sekundarrohstoffe von Privatpersonen und Gewerbetreibenden angekauft und
an die verarbeitende Industrie weiterverkauft.

Im nordwestlichen Bereich befindet sich eine kleine Griinflache, die mit groRen Baumen bestockt
ist.

4.2 Geologie, Hydrologie und Topografie
Geologie

Die vor etwa 230.000 Jahren einsetzende Saale Kaltzeit fiihrte zu einer zweimaligen Uberfahrung
des Gebietes durch die Gletscher, wobei der erste Vorstol3 noch nahezu die Ausdehnung der Els-
ter Kaltzeit erreichte, wahrend der zweite Vorsto? nur noch bis auf die H6he von Finsterwalde
reichte. Der in dem Zusammenhang aufgeschittete Endmoranenwall bildete den Nord-West-
Siudost verlaufenden ,Lausitzer Grenzwall“, der hier durch die H6henziige nérdlich von Finster-
walde vertreten ist.

Ein fruherer Eisvorstoss der Warthevereisung (Plankener Stadium) hat die H6henziige um
Hohenleipisch geformt, die wahrend der Warthevereisung entstandenen Schmelzwasser sind im
bei Elsterwerda verlaufenden Magdeburger Urstromtal nach Nordwesten abgeflossen.

Im Untergrund sind daher Hochflachensande und —kiese mit kleinrdumig eingelagerten Mergel-
und Torflinsen zu erwarten. Die Lagerung durfte eher unregelmaRig bzw. lateral und vertikal
stark variierend sein. Glazile Lagerungsstérungen liegen ebenso im Rahmen der Erwartungen.

Die oberirdische Entwasserung erfolgt Uber einen lokalen Vorfluter in die etwa 2 km ndérdlich von
Finsterwalde nach Westen flieRende Kleine Elster und im weiteren Verlauf in die Schwarze Elster.
Der lokale Vorfluter ist die Schacke, ein etwa 1 km stdoéstlich von Finsterwalde entspringender
Bach bzw. Graben; sie ist im Stadtkern allerdings Uber langere Strecken verrohrt worden. Die
Schacke flieBt nordlich im Plangebiet in westliche Richtung; sie mindet sudlich von Doberlug-
Kirchhain in die Kleine Elster.

Die unterirdische Entwasserung erfolgt daher mit hoher Wahrscheinlichkeit nach Norden (zur
Schacke) bis Westen (parallel zur FlieBrichtung), wobei aufgrund der unregelméaRigen geologi-
schen Verhéltnisse lokal erhebliche Unterschiede mdglich sind. Auch Schichtwasserhorizonte auf
lokal verbreiteten Stauern sind zumindest episodisch — in Abhéngigkeit vom Niederschlagsauf-
kommen — zu erwarten. Der Grundwasserflurabstand ist bei 2 m zu erwarten, wobei aufgrund
der o.a. Gegebenheiten deutliche Potentialunterschiede zwischen einzelnen Grundwasserleitern
bzw. Schichtwasserhorizonten auftreten kdnnen.

Fur die Beurteilung der Grundwassergefahrdung spielen vorwiegend holozane bis saalekaltzeitli-
che Grundwasserleiter eine Rolle.
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Topografie

Das Gebiet stellt sich als eben dar, die Hohenunterschiede sind minimal: im Stadtgebiet lie-
gen die Gelandehdhen zwischen etwa 105 m und 112 m tber HN und im Plangebiet im Wes-
ten um ca. 110.90 m Uber NHN zum Osten hin etwas ansteigend auf 111.60 m tGber NHN.

Allgemeine Hinweise:

Auf die im Zusammenhang mit etwaig geplanten Bohrungen oder geophysikalischen Unter-
suchungen bestehende Anzeige-, Mitteilungs- oder Auskunftspflicht wird gemaR 88§ 3, 4 und
5 Abs. 2 Satz 1 des Lagerstittengesetzes vom 04.12.1934 (RGBI. | S. 1223; BGBI. 1l 750-
1), zuletzt geandert durch Art. 22 des Gesetzes vom 10.11.2011 (BGBI. | S. 2991), verwie-
sen.

5. Planung
5.1 Stadtebauliches Konzept
Mit dem Bebauungsplan werden die folgenden allgemeinen Planungsziele angestrebt:
e Festsetzung eines Sondergebietes Einkaufszentrum
e Erzielung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung unter Berucksichtigung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Finsterwalde
e Festsetzung von maximal zulassigen Verkaufsflachen, insbesondere fir die nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente.
5.2  ErschlieRung
Die Verknupfung des Planungsgebietes mit dem stadtischen StralBennetz erfolgt durch die
umliegenden Stralen; Sonnewalder Strafe und Ponnsdorfer Weg. Das vorhandene Ein-
kaufszentrum verfugt bereits tGber einen groRen Parkplatz vor dem Geb&aude.
5.3 Versorgung
Das Plangebiet liegt im nordlichen Stadtbereich von Finsterwalde und Uberplant einen vor-
handenen Bestand. Die Versorgung des gesamten Gebietes (vorhandenes Einkaufszentrum)
erfolgt fur alle Medien Uber die vorhandenen Leitungsnetze in den offentlichen StralRen
(Sonnewalder Strafl3e, Ponnsdorfer Weg).

Das anfallende Regenwasser wird vor Ort versickert.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung von haushaltsdhnlichen Abféallen obliegt dem 6ffentlich-rechtlichen Entsor-
gungstrager. Die Aufgaben des offentlich rechtlichen Entsorgungstragers fir das Plangebiet
erfullt der

Abfallentsorgungsverband ,,Schwarze Elster*
HuttenstralRe 1c
01979 Lauchhammer.

Die satzungsrechtlichen Regelungen des Abfallentsorgungsverbandes (Verbandssatzung,
Abfallentsorgungssatzung, Abfallgebiihrensatzung) in der jeweils giltigen Fassung.
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Léschwasser

Die Loschwasserversorgung ist nach Aussage des stadtischen Ordnungsamtes abgesichert.
5.4 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.4.1 Artder baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Mit der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wird der Gebietstyp festgelegt. Diese
Festsetzung stellt damit einen der wichtigsten Inhalte des Bebauungsplanes dar und um-
fasst die Ausweisung und Abgrenzung des Baulandes.

Das gesamte Plangebiet wird als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Ein-
kaufszentrum* nach § 11 Abs. 3 Nr. 1 Satz 1 BauNVO festgesetzt.

Einkaufszentren sind aulRer im Kerngebiet nur in hierflr spezifisch festgesetzten Sonderge-
bieten zulassig.

Eine planungsrechtlich verbindliche Legaldefinition fur Einkaufszentren gibt es nicht, aber
das BVerwG hat den Begriff in mehreren Entscheidungen weitgehend konkretisiert.

BVerwG, 27.04.1990 - 4 C 16.87

Ein "Einkaufszentrum" im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO 1977 setzt im Regel-
fall einen von vornherein einheitlich geplanten, finanzierten, gebauten und verwalteten Ge-
baudekomplex mit mehreren Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und Gréfl3e - zumeist
verbunden mit verschiedenartigen Dienstleistungsbetrieben - voraus. Sollen mehrere Be-
triebe ohne eine solche Planung ein Einkaufszentrum im Rechtssinne darstellen, so ist hier-
far auler ihrer engen raumlichen Konzentration ein MindestmalR an auf3erlich in Erscheinung
tretender gemeinsamer Organisation und Kooperation erforderlich, welche die Ansammlung
mehrerer Betriebe zu einem planvoll gewachsenen und aufeinander bezogenen Ganzen wer-
den l&sst.

Vaollig uneins sind sich die Kommentierungen in Bezug auf die Frage, von welcher Grolien-
ordnung an zu vermuten ist, dass es sich nicht mehr um eine Gruppe von Laden, sondern
um ein Einkaufszentrum handeln kann. Die Auffassungen schwanken zwischen 1.200 m=2
Geschossflache (was einer Verkaufsflache von ca. 800 m2 entspricht) und 12.000 m2 Ge-
schossflache. Hier erscheint es angemessen fur Einkaufszentren die gleichen Mal3stabe an-
zulegen, wie fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe; eine Summe der Verkaufsflachen von
800 m=2.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass eine Geschéftsflachenkonzentration nur
dann ein Einkaufszentrum ist, wenn:

die Betriebe raumlich aufeinander bezogen sind,
die Betriebe von den Kunden als teilweise gemeinsam handelnd/gemeinsam geplant
wahrgenommen werden,

e die Betriebe in der Summe eine Verkaufsflache von mehr als 800 m2 umfassen,

e von dieser Konzentration in der stadtebaulichen Situation Magnetwirkungen ausge-
hen.

Da der Begriff ,Einkaufszentrum* keine bestimmte einzelne Nutzung, sondern ein Sammel-
begriff fur verschiedene Nutzungen wie Einzelhandelsbetriebe, Speise- und Schankwirt-
schaften, nicht stérende Handwerksbetriebe und sonstige Dienstleistungsbetriebe ist, wird
durch die Festsetzung ,.Einkaufszentrum® die Zulassigkeit von Nutzungen nicht abschliel3end
geregelt.
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Es sollten daher ndhere Bestimmungen Uber die zulassigen Arten von Haupt- und Neben-
nutzungen und ggf. Uber die zulédssigen Verkaufsflachen einzelner Betriebe getroffen wer-
den. Dies gilt auch fur Garagen und Stellplatze sowie fur Nebenanlagen nach 8 14 der
BauNVO (aus Koénig Roeser/Stock ,,BauNVO*).

Im Plangebiet ist die Nutzung als Sondergebiet Einkaufszentrum bereits vorhanden. Die
Hauptnutzer sind Kaufland und BayWa Bau & Garten. Sie werden erganzt durch einen Backer,
einen Fleischer, einen Blumenladen, einen Lotto/Zeitungsladen, eine Apotheke und eine Klein-
gastronomie. Die dazugehoérigen Stellplatze sind ebenfalls bereits errichtet. Auf dem Gelande
ist zudem eine kleinere Sekundarrohstoffannahmestelle fir private und gewerbliche Kunden an-
gesiedelt.

Mit den nachfolgenden Festsetzungen soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter
Berucksichtigung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Finsterwalde gewahr-
leistet werden. Es sollen die maximal zulassigen Verkaufsflachen festgesetzt werden.
Grundlage dafur bilden die zwischenzeitlich baurechtlich genehmigten Verkaufsflachen, ins-
besondere der Sortimente mit Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz.

Die Begriffe Verkaufsflache und Sortimente wurden im Einzelhandelserlass des Landes
Brandenburg (Amtsblatt Brandenburg, Nr. 1916. Mai 2007) wie folgt definiert:

, Der Begriff der Verkaufsflache ist in der Baunutzungsordnung nicht geregelt. Als pla-
nungsrechtlicher Begriff ist die Verkaufsflache aus der Sicht des Stadtebaurechts zu definie-
ren; Fachdefinitionen der Handels- und Absatzwirtschaft kbnnen ergdnzend herangezogen
werden. In die Verkaufsflache sind alle Flachen einzubeziehen, die vom Kunden betreten
werden kénnen oder die er — wie bei einer Fleischtheke mit Bedienung durch Geschéaftsper-
sonal - einsehen, aber aus hygienischen Grinden und anderen Grunden nicht betreten darf
(BVerwG, Urteile vom 24.11.2005 — 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05 -,
www.bverwg.de). dabei kommt es nicht auf den Standort der Kassen an, so dass auch der
Bereich, in den die Kunden nach der Bezahlung der Waren gelangen, einzubeziehen ist.
Nicht zur Verkaufsflache gehéren dagegen die reinen Lagerflachen und abgetrennte Berei-
che, in denen beispielweise die Waren zubereitet und portioniert werden. Freiflachen und
Verkehrsflachen vor den Laden z&hlen zur Verkaufsflache, soweit dort dauerhaft und nicht
nur kurzfristig Waren zum Verkauf angeboten werden. Als dauerhaft gilt eine Nutzung,
wenn die Flachen uber Zeitraume, die zusammengerechnet mehr als 50% der Offnungszei-
ten eines Jahres ausmachen, zum Verkauf oder zur Ausstellung von Waren in Anspruch ge-
nommen werden.”

LAls Sortiment wird die Gesamtheit der von dem jeweiligen Handelsbetrieb angebotenen
Warenarten (-sorten) verstanden. Der typische Charakter des Betriebs wird von seinem
Kernsortiment (z. B. Mdbel; Nahrungsmittel, Getranke usw.; Kleineisenwaren, Werkzeuge,
Bauartikel oder Ahnliches) bestimmt. Das Randsortiment dient der Erganzung des Angebo-
tes und muss sich dem Kernsortiment deutlich unterordnen. Die Sortimentsbreite ist die
Vielfalt der angebotenen Warengruppen, die Sortimentstiefe wird durch die Auswahl inner-
halb der Warengruppen charakterisiert.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie zum Beispiel

- viele Innenstadtbesucher anziehen

- einen geringen Flachenanspruch im Verhaltnis zur Wertschépfung haben,

- haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden,

- Uberwiegend ohne PKW transportiert werden kénnen.
Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur,
insbesondere auf die Innenstadtentwicklung zu erwarten, wenn sie Uberdimensioniert oder
an nicht integrierten Standorten angesiedelt werden.
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Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen Bedarfs, insbe-
sondere fur die Grundversorgung mit Lebensmitteln. Sie sind zugleich eine Teilmenge der
zentrenrelevanten Sortimente.*

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind dagegen fur die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen nicht zwingend erforderlich und lassen sich insbesondere auch in den
Innenstadtzentren in der Regel nicht vertraglich unterbringen (langfristige Guter, hoher Fla-
chenbedarf, Verkehrserzeugung aufgrund aufwendigeren Transportes).

Nach § 11 Abs. 2 BauNVO sind fur sonstige Sondergebiete die Zweckbestimmung und die
Art der Nutzung festzusetzen. Auch in Bezug auf die Ausnutzung kdénnen Uber die Ublichen
Festsetzungen hinaus Regelungen getroffen werden. Es kann z.B. die maximale GroRRe der
Verkaufsflache festgesetzt und/oder Regelungen zu den maximalen Anteilen der Verkaufs-
flachen fur sogenannte Randsortimente o. 4. in den B-Plan aufgenommen werden.

In den letzten Jahren nach der Wende hat sich ein Strukturwandel im Einzelhandel vollzo-
gen, der hauptséchlich zu Lasten unternehmergefiuihrter Fachgeschafte erfolgte. Insbeson-
dere die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitdten durch die Einzelhan-
delsunternehmen sowie der Anstieg der Mobilitat haben zu dieser Veranderung gefuhrt. Aus
Betreibersicht stellen Innerortes vor allem Grundstiucke an viel befahrenen Hauptverkehrs-
stralBen lukrative und profitable Standorte dar, die diesem geanderten Kaufverhalten ent-
sprechen. Die geanderten Anforderungen stellen fur den innerstadtischen Handel nur schwer
und kostenaufwandig I6sbare Probleme dar.

Beglinstigt wurde diese Entwicklung u. a. auch durch fehlende Steuerungsmdglichkeiten
bzw. groRzugige Genehmigungspraxis. Das traditionelle Standortnetz mit den zentralen Ver-
sorgungsbereichen wird dadurch gestort.

Auf diese stadtebaulich problematische Entwicklung hat der Gesetzgeber im Jahr 2007 mit
der BauGB Novelle reagiert und die ,Erhaltung und die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche* erganzend in den Planungsgrundsatz des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB aufgenommen.
In der amtlichen Begriindung zum Gesetzentwurf wird ausgefuhrt, dass dadurch die Urbani-
tat der Stadte gestarkt und eine wohnortnahe Versorgung sichergestellt werden soll, die
aufgrund der demografischen Entwicklung und der geringeren Mobilitat der alteren Men-
schen eines besonderen Schutzes bedarf.

Die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche bedingt aber im Allge-
meinen, den Ausschluss oder die Beschrankung zentrenrelevanter Nutzungen auf3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche, da diese gezielt in den zentralen Versorgungsbereichen ge-
bindelt werden sollen, anstelle von auf3en zu schadigen. Bei den Ausschluss- und Beschran-
kungsfestsetzungen handelt es sich nicht um Verhinderungsplanungen, vielmehr wird damit
ein legitimes positives stddtebauliches Ziel umgesetzt.

Eine fundierte Kldrung der ortlichen Verhéltnisse und daraus abgeleitete Planungsziele sind
grundlegende Voraussetzung fir eine rechtsichere und stadtebaulich begriindete Planung.
Dazu ist es in der Regel erforderlich, entsprechende Gutachten und Konzepte zu erarbeiten,
hier insbesondere Einzelhandels- und Zentrenkonzepte.

Die Stadt Finsterwalde hat in den Jahren 2008 und 2009 entsprechende Untersuchungen
zum Einzelhandelsbesatz durchfuhren lassen in deren Ergebnis das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Finsterwalde am 22.04.2009 von der Stadtverordnetenversamm-
lung beschlossen wurde.

Im Rahmen dessen Erstellung erfolgten eine detaillierte Erhebung des bestehenden Einzel-
handelsangebotes und Analyse der ortlichen Situation. Insbesondere wurden die Verkaufs-
flachen nach Branchen und Sortimenten und die Verteilung des Einzelhandels nach Lagen
erfasst. Ebenfalls wurden die in der Nachbargemeinde Massen vorhandenen Verkaufsflachen
in die Erfassung einbezogen. Dies war erforderlich, da die in Massen vorhandenen Einzel-
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handelsbetriebe unmittelbar an die Stadt angrenzen bzw. bis dorthin Ihren Einzugsbereich
haben.

Im Ergebnis der Erfassungen wurde festgestellt, dass sich nur ca. 17,4% der gesamten Ver-
kaufsflache der Stadt im Zentrum befinden und dieser Wert als sehr gering einzustufen ist.
Der Anteil an Verkaufsflache im Stadtzentrum in anderen ahnlich groRen Standorten liegt in
Westdeutschland (noch) zwischen 30% und 40%. Dieser geringe Verkaufsflachenbesatz ist
deshalb Ausdruck einer unterdurchschnittlichen Magnetfunktion des Stadtzentrums aus
Sicht des Handels. Das Verhaltnis Verkaufsflache Innenstadt zu anderen integrierten und
auch nicht integrierten Lagen stellt sich fur zentrenrelevante Sortimente z. T. so ungunstig
dar, dass jegliche weitere ,,Verschiebung" zu dramatischen Auswirkungen fur das Stadtzent-
rum fuhren kann. Demzufolge muss dieser Entwicklung generell Einhalt geboten werden.
(Quelle: EHZK Finsterwalde, CIMA 2009)

Um die Funktionsfahigkeit der Zentralen Versorgungsbereiche durch planungsrechtliche
MaRBRnahmen nicht zu beeintrachtigen bzw. wieder zu starken, sind die fur diese Zentren re-
levanten Sortimente zu ermitteln. Bei zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich um
diejenigen, welche mafgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerten Ein-
kaufserlebnis beitragen und die die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche
wesentlich bestimmen. Die zentrenrelevanten Sortimente werden entsprechend der Haufig-
keit der Nachfrage nochmals in nahversorgungsrelevante und sonstige zentrenrelevante
Sortimente unterteilt.

Fur die ,Finsterwalder Liste”“ wurde die Musterauflistung des LEP B-B (Entwurf 2007) zu-
grunde gelegt und anhand der ortlichen Gegebenheiten Uberpriuft und angepasst bzw. um
einige Sortimente erganzt.

Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept ergibt sich fur Finsterwalde folgende Rele-
vanz, wobei nahversorgungsrelevante Sortimente den Charakter taglicher bzw. periodi-
scher Bedarfsdeckung und gleichzeitig zentrenrelevante Funktion haben:

Zentrenrelevante Sortimente fur die Nahversorgung

Apotheken; medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel

Drogeriewaren und Korperpflegemittel

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren

Wasch-, Putz- und Reinigungs- sowie Pflegemittel, Burstenwaren und Besen, Kerzen u. a.

Zeitungen, Zeitschriften

Sonstige zentrenrelevante Sortimente sind dadurch charakterisiert, dass sie verhalt-
nismafig viele Besucher in die Stadtzentren ziehen, zumeist kleinere Flachen beanspruchen,
oft zusammen mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden und Uberwiegend oh-
ne PKW transportiert werden konnen. Insbesondere tragen deren Angebotssortimente er-
heblich zur Funktionsfahigkeit der Zentren bei:

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Accessoires Keramik
Antiquitaten und Gebrauchtwaren Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor
Bekleidung Kidrschnerwaren

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,

Baby-/Kinderartikel Artikel kinstlerischen Bedarfs
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Bastelartikel

Kurzwaren- und Handarbeitsbedarf

Beleuchtungsartikel

Lederwaren

Blumen, Pflanzen, Pflanzgefale und
Saatgut (ausgenommen:
Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde)

Reformwaren, Naturkost

Briefmarken, Minzen

Musikinstrumente, Musikalien

Brillen und -zubehor, opt. Erzeugnis-
se

Orthopéadie

Bicher Papier- und Schreibwaren
Burobedarf Porzellan

Computer, Computerteile, periphere | Schmuck

Einheiten und Software

Devotionalien Schuhe

ParfUmeriewaren *

Schulbedarf

Elektrische Haushaltsgerate (Grol3-
und Kleinelektro)

Silber- und Edelmetallwaren

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Spielwaren

Fotogerate und Fotowaren

Sport- und Campingartikel (ausgenommen: Campingmadbel,
Sport und Freizeitboote und Zubehor)

Gardinen und Zubehor

Stoffe

Geschenkartikel

Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

Glas

Uhren

Haushaltswaren

Unterhaltungselektronik

Haus- und Heimtextilien

Waésche, Strimpfe

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Waffen

Jagd- und Anglerbedarf

Zoologischer Bedarf, lebende Tiere

*) Depotparfumerien, Parfimerien,

hochwertige Produkte im Drogeriebereich etc.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind dagegen fur die Funktionsfahigkeit von zentra-
len Versorgungsbereichen nicht zwingend erforderlich und lassen sich insbesondere auch in
den Innenstadtzentren in der Regel nicht vertraglich unterbringen (langfristige Guter, hoher
Flachenbedarf, Verkehrserzeugung aufgrund aufwendigeren Transportes). Als nichtzentren-
relevant wurden fur Finsterwalde folgende Sortimente festgestelit:

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Autos, Autozubehor, -teile, -reifen

Gitter

Badeinrichtung

Herde, Kamine und Ofen

Bauelemente

Holz, Holzmaterialien

Baustoffe Installationsmaterial
Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde Kichen
Beschlage Markisen

Bodenbelage

Mineralblerzeugnisse

Brennstoffe

Mobel

tung)

Buromdbel, Buromaschinen (gewerbliche Ausrich-

Rasenmaher

Campingmadbel

Rollladen, Rollos
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Dungemittel

Sanitédrerzeugnisse, Sanitarkeramik

Eisenwaren

Sport- und Freizeitboote und Zubehor

Farben, Lacke, Tapeten

Teppichboden, Teppiche

Fenster Turen
Fliesen Werkzeuge
Garagen, Gewéachshauser, Geratehduschen Wohnwagen
Zaune

Aus der detaillierten Bestandserfassung und Wertung der ortlichen Situation wurden die
vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche ,lInnenstadt” (Stadtzentrum) und ,Sanger-
stadtcenter/Sltdpassage” (Stadtteil-bzw. Nebenzentrum) sehr parzellengenau festgelegt.
Die Stadt Finsterwalde hat damit beschlossen, welche Teile des Gemeindegebietes zur Un-
terbringung von Einzelhandelsbetrieben fir nahversorgungs- und zentrenrelevante Sorti-
mente zur Ve
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zenraler Versorungsbereich ,Innenstadt” zentraler Versorgungsbereich ,Sangerstadtcenter/
(Stadtzentrum) Sldpassage” (Nebenzentrum bzw. Stadtteilzentrum)

Das Gutachten gibt entsprechend der vorher erfassten Einzelhandelssituation folgende Emp-
fehlungen:

1. Finsterwalde soll als Mittelzentrum im Elbe-Elster-Landkreis regionale Versorgungsfunkti-
onen mit einem Zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” (Stadtzentrum) wahrnehmen.

2. Der Einzelhandel im Stadtzentrum hat eine Uberregionale Ausstrahlung, ist Versorgungs-
und Treffpunkt fUr die gesamte Region sowie die ,erste Adresse” flur einen Einkaufsbummel
von Bewohnern, Umlandbesuchern und Touristen. Die hier vorhandene Branchen- und Be-
triebstypenvielfalt sind zu erhalten und weiter zu starken. Der Bereich mit dem Uberwiegend
zusammenhéngenden Geschéftsbesatz Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie wird
deshalb unter Beachtung moglicher Entwicklungsperspektiven als Zentraler Versorgungsbe-
reich ,Innenstadt” (Stadtzentrum) festgelegt und abgegrenzt.
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3. Die Einzelhandelskonzentration im Sangerstadtcenter und der Sildpassage sind als Ne-
benzentrum fir die dichter besiedelten stdlichen Wohngebiete anzuerkennen und deshalb
als Zentraler Versorgungsbereich ,,Stidpassage/Sangerstadtcenter” (Stadtteil- bzw. Neben-
zentrum) auszuweisen.

4. Die Nahversorgung wird in der Nord-Sud-Ausdehnung der Stadt und in Richtung Massen
ausreichend gesichert bzw. ist teilweise von starkem, discountorientierten Wettbewerb ge-
kennzeichnet. Eine Ansiedlung weiterer Betriebe im Nahversorgungs- und kurzfristigen Be-
darf sollte deshalb nur in den beiden zentralen Versorgungsbereichen zulassig sein.

5. Zum Schutz des Einzelhandels im Stadtzentrum sollte generell kein neuer zentrenrele-
vanter Einzelhandel auRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche zugelassenen werden.
Einzelhandelseinrichtungen mit Uberwiegend zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind in integrierten Lagen nur im
Rahmen des Bestandsschutzes weiterhin zulassig.

Aufgrund des bereits jetzt vorhandenen unterdurchschnittlichen Besatzes des Stadtzent-
rums mit zentrenrelevanten Einzelhandel wird jegliche Neuansiedlung eine dramatische
Schwéachung der zentralen Versorgungsbereiche mit entsprechendem Funktionsverlust nach
sich ziehen, wodurch die Stadt u. a. auch die ihr durch die Raumordnung zugewiesene mit-
telzentrale Funktion nicht mehr im vollen Umfang wahrnehmen kénnte:

»In den Mittelzentren sollen fiir den jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funktionen der
Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung konzentriert werden. Dazu gehoéren insbesonde-
re:

- Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen,

- Einzelhandelsfunktionen,

- Kultur- und Freizeitfunktionen,

- Verwaltungsfunktionen,

- Bildungs-, Gesundheits-, soziale Versorgungsfunktionen sowie

- Uberregionale Verkehrsknotenfunktionen.

Dazu sollen die in den Mittelzentren vorhandenen Angebote an Gutern und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfs dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert, teilweise auch
qualifiziert werden.*

Mit der Zuweisung des zentrenrelevanten Einzelhandels in die zentralen Versorgungsberei-
che soll auch das Erscheinungsbild der Stadte gestarkt werden. Denn gerade durch diese
werden Stadte identifiziert und das Image der Gemeinde beeinflusst. Eine der wichtigsten
Aufgaben der Stadtentwicklung ist daher der Erhalt und die Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche.

Mit dem Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung sind den Kommunen die planungs-
rechtlichen Instrumente, mit der die Standortentwicklung des Einzelhandels gesteuert wer-
den kann, an die Hand gegeben worden.

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Ergebnisse einer
von der Gemeinde beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung (dazu z&hlen u. a. Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepte) im Rahmen der Abwégung zu berucksichtigen. Liegt ein
Einzelhandels- und Zentrenkonzept vor, und liegen Ansiedlungsbegehren in Gebieten vor,
die nach diesem Konzept geeignet sind, schadliche Auswirkungen auf die Zentrenhierarchie
hervorzurufen, besteht deshalb u. U. sogar ein Planungserfordernis. Umso mehr besteht im
Zusammenhang mit der Aufstellung von Bebauungsplanen, die Erfordernis, die Planungszie-
le des EHZK mit denen der verbindlichen Bauleitplanung in Einklang zu bringen.

Da sich das zu uberplanende Einkaufszentrum in einer integrierten Lage befindet wird es im
Einzelhandelskonzept der Stadt Finsterwalde als zu erhaltender Sonderstandort eingeordnet.
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In der Auseinandersetzung der fur Finsterwalde festgestellten Zentrenhierarchie und der
Leitlinien des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes werden im Bebauungsplan die nahver-
sorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten Sortimente flachenmaRig begrenzt. Ohne pla-
nungsrechtliche Festsetzungen ware die Entwicklung des Einkaufszentrums nicht steuerbar.

Stadtebauliches Ziel ist im konkreten Planungsfall, dass nahversorgungs- und sonstige
zentrenrelevante Sortimente in dieser nichtzentralen Lage begrenzt werden, um die zentra-
len Versorgungsbereiche ,Innenstadt” (Stadtzentrum) und ,,Stidpassage/Séngerstadtcenter”
(Nebenzentrum) durch Konzentration von Einzelhandelsnutzungen zu starken, in dem even-
tuelle Neuansiedlungen diesem zugefuhrt werden.

Weiteres Ziel ist insbesondere auch, die in Finsterwalde noch vorhandene wohnortnahe Ver-
sorgung zu sichern.

Ist ein bestimmtes Kernsortiment zuldssig, bedeutet dies nicht, dass sonstige Waren Uber-
haupt nicht angeboten werden dirfen. Ein Kernsortiment kann regelméaRig durch sogenann-
te Randsortimente ergédnzt werden. Randsortimente mussen in Wechselbeziehung mit dem
Kernsortiment des Einzelhandelsbetriebes stehen und sich diesem in seinem Umfang und
seiner Bedeutung deutlich unterordnen.

In der Praxis geht man regelmaRig davon aus, dass bei einem Uber 10 % liegenden Anteil an der Ge-
samtverkaufsflache kein Randsortiment mehr vorliegt. Im Zusammenhang mit der ,Finster-
walder Liste" ist es notwendig die Problematik der zentrenrelevanten Randsortimente auch
in s. g. ,Mehrbranchenunternehmen*® (z. Bsp. Mobelmarkte) zu regeln.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zur Umsetzung des Konzeptes finden gesetzlich
normierte Beteiligungs- und Abwagungsprozesse statt. Neben dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept werden dabei alle anderen privaten und 6ffentlichen Belange erhoben und
bericksichtigt, so dass auf dieser detaillierteren Planungsebene eine weitere Préazisierung
der allgemeinen Grundsatze unter Wurdigung der spezifischen Sachlage erfolgen kann. Eine
geringe Erhéhung des zentrenrelevanten Sortimentes, um betrieblich notwendige Umstruk-
turierungs- oder Modernisierungsmaflnahmen zu erméglichen, steht insgesamt den Zielen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht entgegen.

Um in diesem Sinne eine fundierte Entscheidung treffen zu kénnen, wurden die am Standort
bereits vorhandenen Verkaufsflachen ermittelt.

Die Auflistung wird in der nachfolgenden Tabelle dargestellt und eine Einschatzung vorgenom-
men, ob die Sortimente zentrenrelevant fur Finsterwalde sind. Die Erfassung wird als Anlage 2
im Plan dargestelit.

Verkaufsflache davon zentrenrelevant

Nutzung . = : =

inm in m
Baumarkt 3600 800
Baumarkt AuRenflache 1 860 0
Baumarkt AuRenflache 2 49 0
Blumen 30 30
Lotto 20 20
Fleischer 30 30

BABEST Baubetreuungs- und Stadtplanungsgesellschaft mbH Seite 17



Vorentwurf Bebauungsplan ,,EKZ-Sonnewalder Stral3e*

Backer 16 16
Kaufland 2967 2967
Leergutannahme Kaufland 25 25
Apotheke 154 154
Summe 7751 4042

Fur das Grundstiuck wurde im Marz 20012 die Baugenehmigung erteilt.

Den ersten Teil bildet der Umbau des Kauflandbereiches. Die Erweiterung des Kauflandes
erstreckt sich auf die Flachen wo sich derzeit die Apotheke, die ehemalige Spielhalle und ein
weiteres leer stehendes Segment befinden. Diese Flache soll fur den Getrankemarkt und die
Leergutannahme genutzt werden. Die bisherige Leergutannahme soll dann als Lager genutzt
werden.

In den nachfolgenden Tabellen wurden die Angaben aus dem Bauantrag verwendet. Danach
ergibt sich eine Abweichung zum Abwagungsergebnis.

Verkaufsflache laut
davon zentrenrelevant
Nutzung Bauantrag . >
. inm
in m2
Blumen 36,22 36,22
Lotto 25,18
Fleischer 45,78 122,88
Backer 51,92
Zwischensumme kleinteilige 159.10 159.10
Shops
Kaufland Verkaufsraum 2680,03 2680,03
SB-Fleisch 0,00 0,00
Kassenzone 67,07 67,07
Mall 158,84 158,84
Info 6,97 6,97
Geldautomat 5,58 5,58
178,42
Getrankemarkt 107,08 390,56
105,06
Vorraum Leergutannahme 33,12 33,12
Leergutannahme 0,00 0,00
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Windfang 30,90 30,90
Zwischensumme Kaufland 3373,07 3373,07
Summe Verkaufsflache Teil 1 3532,17 3532,17

Den zweiten Teil bilden zwei Anbauten an das bestehende Geb&ude. Die genehmigten Sor-
timente und Verkaufsflachen sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Verkaufsflache It.
davon zentrenrelevant

Nutzung Bauantrag . .

. > in m

in m
Baumarkt 3225,52 Keine Angabe
Baumarkt AuRenfldche 1 342,60 0
Baumarkt AulRenflache 2 698,60 0
Betten- und Einrichtungsfach- 843,65 563,00
markt
Windfang 19,09 0
Zwischensumme 5129,46 563,00
Apotheke Offizin 74,17 74,17
Apotheke Lager 51,71 51,71
Apotheke Labor 16,18 16,18
Apotheke Beratung 5,41 5,41
Zwischensumme 147,47 147,47
Summe Verkaufsflache Teil 2 5276,93 710,47

*Die Flache des geplanten Imbisses wurde nicht in die Tabelle aufgenommen, da sie nicht zu den Verkaufsflachen z&hlen.

Nutzung

Verkaufsflache It. Bauantrag in m2

Summe aller Verkaufsflachen innen 7767,90
Baumarkt AulRenflache 1 342,60
Baumarkt AulRenflache 2 698,60
Gesamtverkaufsflache 8809,10

Aus dem oben Dargelegten ist ersichtlich, dass es neben einer Umstrukturierung des Le-
bensmittelverbrauchermarktes und der damit einhergehenden Veranderung der Verkaufsfla-
chen auch zu einer Verkleinerung der Flachen fur den Bau- und Gartenmarkt kommen wird.
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Angesichts der bereits deutlichen Disproportion bei der Verteilung insbesondere der
zentrenrelevanten Verkaufsflachen (nur 17,4 % der gesamten Verkaufsflache der Stadt
Finsterwalde befinden sich im Stadtzentrum) und des Uberdurchschnittlich hohen Verkaufs-
flachenbesatzes in der Stadt Finsterwalde ergeben sich bei weiteren Ansiedlungsvorhaben
aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche stadtebauliche Spannungen und nachteilige
Auswirkungen insbesondere in Bezug auf eine Schwachung der Altstadt in ihrer Funktion als
zentraler Versorgungsbereich.

Es ist daher erforderlich, fir den vorhandenen Standort Festsetzungen zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsvorhaben zu treffen. Der Bau- und Gartenmarkt sowie der Betten- und Einrich-
tungsfachmarkt sind weiterhin zul&ssig. Weitere Verschiebungen zugunsten des zentren-
relevanten Einzelhandels sollen aber nicht erméglicht werden.

Ausgehend von der Analyse des Bestandes, der geplanten Erweiterung und unter Berlck-
sichtigung der Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes werden fir das Einkaufszent-
rum nachfolgende Festsetzungen getroffen:

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum (8 11 Abs. 3 BauNVO) sind
zul&ssig:

SO Teilbereich 1:

- Einzelhandelsbetriebe
Die zulassige Verkaufsflache betragt insgesamt maximal 9000 m2. Davon
sind maximal zulassig:

e ein Lebensmittelverbrauchermarkt mit 3400 m2 Verkaufsflache,

- sonstige kleinteilige Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt 320 m2 Ver-
kaufsflache mit folgenden zentrenrelevanten Sortimenten fir die Nah-
versorgung geman der ,Finsterwalder Liste“

- medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (Apotheke)
- Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Tabakwaren

- Zeitungen, Zeitschriften

- Blumen,

¢ ein Betten- und Einrichtungsfachmarkt mit 850 m2 Verkaufsflache,

« sonstige Einzelhandelsbetriebe, wenn das angebotene Kernsortiment we-

der ganz noch teilweise den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-

menten gemal der ,Finsterwalder Liste* zuzuordnen ist und wenn die Ver-
kaufsflache fur innenstadtrelevante Randsortimente nicht mehr als 5 % der

Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes betragt.

Das Randsortiment muss dem nichtzentrenrelevanten Kernsortiment sach-

lich zugeordnet sein und sich diesem auch in seiner Bedeutung deutlich un-

terordnen.

Eine Verschiebung der insgesamt im SO Teilbereich | zuldssigen Verkaufs-

flachen zugunsten der nichtzentrenrelevanten Sortimente ist zulassig.

- Dienstleistungsbetriebe
- Schank- und Speisewirtschaften
- Vergnugungsstatten

SO Teilbereich 11:

- Sekundéarrohstoffannahmestelle
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Im gesamten Sondergebiet sind Stellplatze nach 8 12 und Nebenanlagen nach § 14 Absatz
1 BauNVO zulassig.

Im gesamten Sondergebiet sind ausnahmsweise Nebenanlagen nach 8 14 Absatz 2 BauNVO
zul&ssig.

Auf den verbleibenden 4.430 m2 Verkaufsflache (Innen- und AuRenbereich) sind demnach
Einzelhandelsbetriebe mit den nachfolgenden Kernsortimenten zul&ssig.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Autos, Autozubehor, -teile, -reifen Gitter

Badeinrichtung Herde, Kamine und Ofen
Bauelemente Holz, Holzmaterialien
Baustoffe Installationsmaterial
Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde Kichen

Beschlage Markisen

Bodenbelége Mineralblerzeugnisse
Brennstoffe Mdbel

Biromdbel, Biuromaschinen (gewerbliche Ausrich- | Rasenméaher

tung)

Campingmabel Rollladen, Rollos

Dungemittel Sanitédrerzeugnisse, Sanitarkeramik
Eisenwaren Sport- und Freizeitboote und Zubehor
Farben, Lacke, Tapeten Teppichboden, Teppiche

Fenster Tdren

Fliesen Werkzeuge

Garagen, Gewéchshauser, Geratehduschen Wohnwagen

Zaune

Nicht zuldssig sind auf diesen Flachen hingegen sind Einzelhandelsbetriebe die ganz oder
teilweise nachfolgende Kernsortimente fihren:

Zentrenrelevante Sortimente fur die Nahversorgung

Apotheken; medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel

Drogeriewaren und Korperpflegemittel

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren

Wasch-, Putz- und Reinigungs- sowie Pflegemittel, Burstenwaren und Besen, Kerzen u. a.
Zeitungen, Zeitschriften

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Accessoires Keramik
Antiquitaten und Gebrauchtwaren Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor
Bekleidung Kurschnerwaren

BABEST Baubetreuungs- und Stadtplanungsgesellschaft mbH Seite 21



Vorentwurf Bebauungsplan ,,EKZ-Sonnewalder Stral3e*

Baby-/Kinderartikel

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Artikel kinstlerischen Bedarfs

Erzeugnisse,

Bastelartikel

Kurzwaren- und Handarbeitsbedarf

Beleuchtungsartikel

Lederwaren

Blumen, Pflanzen, Pflanzgefale und
Saatgut (ausgenommen:
Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde)

Reformwaren, Naturkost

Briefmarken, Minzen

Musikinstrumente, Musikalien

Brillen und -zubehor, opt. Erzeugnis-
se

Orthopéadie

Bucher Papier- und Schreibwaren
Burobedarf Porzellan

Computer, Computerteile, periphere | Schmuck

Einheiten und Software

Devotionalien Schuhe

ParfUmeriewaren *

Schulbedarf

Elektrische Haushaltsgerate (Grol3-
und Kleinelektro)

Silber- und Edelmetallwaren

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Spielwaren

Fotogerate und Fotowaren Sport- und Campingartikel (ausgenommen: Campingmadbel,

Sport und Freizeitboote und Zubehor)

Gardinen und Zubehor Stoffe
Geschenkartikel Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone
Glas Uhren

Haushaltswaren Unterhaltungselektronik
Waésche, Strimpfe
Waffen

Zoologischer Bedarf, lebende Tiere

Haus- und Heimtextilien

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
Jagd- und Anglerbedarf

Das bedeutet, dass auch Einzelhandelsvorhaben, die neben einem nichtzentrenrelevantem
Kernsortiment ein weiteres, jedoch zentrenrelevantes, Kernsortiment fuhren, an v. g.
Standort ebenso nicht zulédssig sind.

Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente wird auf die Planzeichnung aufgebracht.

Die Listen der nahversorgungs-, sonstigen zentrenrelevanten und nichtzentrenrelevanten
Sortimente sind in dieser Begrindung enthalten.

Mit der Festsetzung der vorhabenbezogenen Verkaufsflachenbeschrankung werden der Be-
stand des Einkaufszentrums sowie die baurechtlich genehmigten Erweiterungsflachen pla-
nungsrechtlich gesichert.

Der Begriff des Verbrauchermarkts wird unterschiedlich definiert.

Oftmals beschrankt sich die Definition darauf, dass es sich um einen Einzelhandelsbetrieb
mit mindestens 1000 m2 Verkaufsflache und einem breiten Sortiment, dessen Kern Nah-
rungs- und Genussmittel sind, meist in Randlage gelegen, handelt.

Andere Definitionen gehen davon aus, dass der Begriff ,,Verbrauchermarkt* sich nicht allein
auf groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einem hauptsachlich auf Lebensmittel und ver-
wandte Waren ausgerichteten oder mit einem insgesamt warenhausahnlichen Sortiment be-
schrénkt. Auch ein so genannter Fachmarkt (z.B. fur Elektronik) kann ein Verbrauchermarkt
sein.

Am Standort ist bereits die Firma Kaufland als einer der beiden Hauptnutzer eingemietet.
Dabei handelt es sich entsprechend der o. g. Definitionen um einen Verbrauchermarkt des-
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sen Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel sind. Im Bebauungsplan wird daher die
entsprechend der eingereichten Umstrukturierungskonzeption erforderliche Verkaufsflache
far diesen Lebensmittelverbrauchermarkt als Obergrenze festgesetzt. Weitergehende Fest-
setzungen oder Beschrdnkungen des zuldssigen Warensortiments sind hier nicht erforder-
lich.

Neben dem auch der Nahversorgung dienenden Lebensmittelverbrauchermarkt sind aul3er-
dem so genannte Shop in Shops vorhanden, die unter “sonstige kleinteilige Einzelhandels-
betriebe” mit einer Gesamtverkaufsflache von 320 m=2 zulassig sind. Bei den dort angebote-
nen Waren handelt es sich grofRtenteils um nahversorgungsrelevante Sortimente. Der vor-
handene Blumenladen ist ein sonstiges zentrenrelevantes Sortiment. Die bereits vorhande-
nen und genehmigten Nutzungen sind auch weiterhin zuldssig, da der Sonderstandort auch
im Hinblick auf die Nahversorgung im ndrdlichen Stadtgebiet gesichert werden soll. Eine
weitere Verschiebung der Hauptsortimente oder eine Erweiterung der Verkaufsflachen
widersprache jedoch den stadtebaulichen Zielstellungen. Insbesondere wére die Ausnutzung
der kleinteiligen Verkaufsflache durch einen oder mehrere Betriebe mit vom Bestand abwei-
chenden sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten schadlich fur die Funktionsfahigkeit und
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche.

Die im Einkaufszentrum weiterhin zuléssigen Verkaufsflachen werden derzeit grof3tenteils
durch den Bau- und Gartenmarkt genutzt. Dies soll auch kiinftig mdglich sein. Aufgrund der
Festsetzung ist es auch mdglich, die Gesamtverkaufsflache fur nichtzentrenrelevante Sorti-
mente durch mehrere Einzelhandelsunternehmen unterschiedlicher Branchen zu nutzen.
Stadtebaulich ist in diesem Zusammenhang auch keine differenziertere Regelung erforder-
lich.

5.4.2 Mal3 der baulichen Nutzung (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 16 BauNVO)

Zum Mal der baulichen Nutzung gehdren Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollge-
schosse, und die Geschossflachenzahl (GFZ).

Die Grundflachenzahl spiegelt die Uberbauung der Grundstiicke wieder. Sie gibt an, wie viel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiucksflache zulassig sind und Uberbaut
werden durfen. Die zulédssige Grundflache ist der Wert in m2, der durch bauliche Anlagen
Uberdeckt werden darf.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache im Sinne des 8 19 Abs. 3 zulassig sind. Die Geschossflache ist nach den
AuRenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung wurde sich an den nach § 17 BauNVO
festgesetzten Obergrenzen orientiert.

Fur das Sondergebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Mit der zulassigen GRZ kénnen
insgesamt 24.439,20 m=2 versiegelt werden, bisher sind 24.400 m2 Versiegelung vorhanden
(siehe nachfolgende Tabelle). Auch durch den Anbau wird die fir Hauptanlagen zuldssige
Versiegelung von 18.329 m=2 nicht erreicht.

GRZ § 19 (4) Satz 1 BauNVO (festgesetzt) 0,6
GroRe Gesamtgebiet 30.549,00 m2
daraus resultierende mégliche Versiegelung 18.329,00 m2
vorhandenes Hauptgebaude (kleiner 18.329 m?2) 9500,00 m2
Ausnutzung Baugrenze durch Hauptanlagen 11.600,00 m=2
(kleiner 18.329 m?)

Uberschreitungsmoglichkeit fur Nebenanlagen bis 0,8
max. 0,8, § 19 (4) Satz 2 BauNVO

daraus resultierende mdgliche Gesamtversiegelung 24.439,20 m2
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Vorhandene Gesamtversiegelung 24.400,00 m2

Noch mdgliche Versiegelung 39,20 m=2

Durch die Festsetzung der GFZ von 0,4 ist eine Bebauung in Teilen mit einer
Zweigeschossigkeit moglich. In Teilen des Dachgeschosses befinden sich bereits jetzt Sozi-
alraume fur die Angestellten.
Die vorhandenen ortsublichen Bauhdhen werden damit nicht Gberschritten. Auch fur tempo-
rare Baugerate, Maste, Schornsteine, Werbeanlagen z. a. durfen die ortstblichen Bauhéhen
nicht Uberschritten werden..

5.4.3 Baugrenzen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit §8 22 und 23 BauNVO)

Mit den Uberbaubaren Grundsticksflachen werden die bebaubaren Bereiche des Baugrund-
stlickes definiert und damit die Verteilung der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick gere-
gelt.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im vorliegenden Bebauungsplan durch Baugrenzen
festgelegt.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird eine &ulere Linie gesetzt. Ein Vortreten des
Gebé&udes ist unzuldssig, ein Zurucktreten dagegen erlaubt. Weichen festgesetzte Baugren-
zen von den landesrechtlichen Regelungen ab, muss die jeweils strengere Regelung - hier
der weitere Grenzabstand - eingehalten werden, da bauordnungsrechtliche Bauvorschriften
grundséatzlich unberthrt bleiben.

Die festgesetzte Baugrenze orientiert sich am vorhandenen Bestand sowie der durch den Ei-
gentimer vorgesehenen geringfigigen Gebaudeerweiterung. Eine weitere Baugrenze wurde
far die Sekundarrohstoffannahmestelle festgesetzt.

5.5 Nachrichtliche Ubernahmen

5.5.1 Denkmal- und Bodendenkmalpflege

Baudenkmale

Im B-Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden.

Bodendenkmale

Bodendenkmale sind im Gebiet nicht bekannt.

Sollten Funde auftreten, sind folgende Festlegungen im § 11 des Gesetzes Uber den Schutz und
die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg - BbgDSchG - vom 24. Mali
2004 (GVBI. I Nr. 9 S. 215) zu beachten:

(@B) Funde sind Sachen, Mehrheiten von Sachen, Teilen oder Spuren von Sachen, von denen
anzunehmen ist, dass es sich um Denkmale (8 2 Abs. 1) handelt. Deren Entdeckung ist unver-
zuglich der Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

2) Anzeigepflichtig sind der Entdecker, der Verfigungsberechtigte des Grundsticks sowie
der Leiter der Arbeiten, bei denen der Fund entdeckt wurde. Die Anzeige durch eine Person be-
freit die Ubrigen.

5.5.2 Altlasten
Es befinden sich nach gegenwartigem Erkenntnisstand keine schadlichen Bodenverénderungen,

Verdachtsflachen, Altlasten oder altlastverdéachtigen Flachen im Sinne von 8 2 Abs. 3-6 Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) auf dem Gelande.
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Bei Erdarbeiten infolge von Baumafllnahmen findet das Bundesbodenschutzgesetz und die Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung zum Schutz des Bodens Anwendung. Werden im
Rahmen von Erdarbeiten Hinweise auf Schadstoffeintrage in den Boden festgestellt, ist die Bau-
malRnahme in diesem Bereich zu unterbrechen und unverziglich die untere Bodenschutzbehdrde,
Nordpromenade 4a, 04916 Herzberg gemal 8 31 Abs. 1 Brandenburgisches Abfall- und Boden-
schutzgesetz (BbgAbfBodG) zu informieren.

Munitionsbergung

In der Kampfmittelbelastungskarte des Landkreises Elbe/Elster ist das Plangebiet nicht als
Kampfmittelverdachtsflache dargestelit.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es
nach 8 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhiutung von Schaden durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998,
verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom
14.12.1998 verboten ist, die entdeckten Kampfmittel zu berihren und deren Lage zu verandern.
Sie sind verpflichtet diese Fundstelle gemall 8§ 2 der genannten Verordnung unverziglich der
néchsten ortlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.

5.6 Immissionsschutz

Nach 8 1 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die Belange des Umweltschutzes zu bericksichtigen.
Erhohte Immissionswerte sind durch die Planung und damit die geringfugige Erhéhung der Ver-
kaufsflache sowie aufgrund des Betriebs der kleinen Sekundarrohstoffannahmestelle im angren-
zenden Gebiet nicht zu erwarten. Schallschutztechnische Malnahmen sind nicht erforderlich.

Aufgrund des Nachbarschutzes durfen jedoch der Betriebsumfang und das Emissionsverhalten
der Einzelhandelseinrichtungen das Maf} der in einem Mischgebiet (umliegende Bebauung) zulas-
sigen Nutzung nicht Gberschreiten.

5.7 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Flachenbilanz nach Bebauungsplan:

Gebiet Grofle in m2
Sondergebiet Einkaufszentrum 30549
30549

Der durch die Bauflachen verursachte Bedarf an Grund und Boden umfasst 30549 m=2. Da es sich
hier jedoch um ein bereits bebautes und versiegeltes Gebiet und damit um eine Neuordnung der
Flachen handelt, wird keine zusatzliche Flache in Anspruch genommen.

6.0 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile, Bestandsanalyse

Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz entféllt bei Planen, bei denen die Grundflache von 20.000 m=2 unterschritten wird.
Eingriffe in Natur und Landschaft werden somit den Eingriffen gleichgestellt, die gemé&fR 8§ la Abs.
3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Auch
in den Fallen, in denen ein Ausgleich nicht erforderlich ist, sind die Auswirkungen der Planung auf
die Umwelt zu ermitteln, zu bewerten und in die Abwdgung einzustellen. Im Gegensatz zu der fir
andere Bebauungspléane erforderlichen detaillierten Eingriffsermittlung kénnen sich die Darlegun-
gen jedoch auf grobe Uberschléagliche Angaben zu den voraussichtlichen Umwelteinwirkungen be-
schranken.

Da beim vorliegenden B-Plan die Grundflache von 20.000 m2 nicht tberschritten wird, wird nach-
folgend der Zustand von Natur und Landschaft erfasst, bewertet und der Eingriff zwar ermittelt,
aber keine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt.
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6.1 Biotopkartierung

Das Plangebiet liegt nicht in Natur- und Landschaftsschutzgebieten. Es befinden sich auch keine
im Verfahren, die das Plangebiet betreffen. Beeintrachtigungen umliegender Natur- und Land-
schaftsschutzgebiete entstehen durch die Planung nicht.

Geschitzte Tier- und Pflanzenarten sowie deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind im Pla-
nungsraum nicht vorgefunden worden. Besonders und streng geschitzte Arten bzw. deren Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten unterliegen den Vorschriften des § 44 BNatSchG. Sollten beim
Baugeschehen entsprechende Vorkommen festgestellt werden, sind die artenschutzrechtlichen
Vorschriften entsprechend einzuhalten.

Die Bestandskartierung des Arten- und Biotoppotentials wurde aus dem Landschaftsplan der
Stadt Finsterwalde uUbernommen. Die Kartierung wurde durch eine Ortsbesichtigung am
11.04.2011 spezifiziert.

Das Plangebiet wird als Industrie-, Gewerbe-, Handels und Dienstleistungsflache (OGG) im Land-
schaftsplan kartiert.

Die Einzelbdume wurden im Rahmen der aktuellen Vermessung des Gebietes erfasst.
Verbale Beschreibung der Biotoptypen
12310 Gewerbe-, Handels und Dienstleistungsflache (in Betrieb)

Die Flache ist durch einen hohen Anteil an Versiegelung durch die Gebaudegrundflache, den
Kundenparkplatz und die Zufahrten gekennzeichnet. Gestaltete Griunflachen findet man in den
AuBRenbereichen der Parkplatzflache. Baumpflanzungen untergliedern den Parkplatz. Weitere
Baume finden wir im noérdlichen Bereich des Plangebietes.

6.2 Tiere

Das Plangebiet wird bereits als Einkaufszentrum genutzt. Davor befindet sich ein grol3er
Parkplatz. Durch den stetigen Besucherwechsel, die Unruhe durch den PKW Verkehr, durch
An- und Abfahrten auf dem Parkplatz und den geringen Grinbesatz des Plangebietes ist mit
einem Vorkommen von geschutzten Tierarten nicht zu rechnen.

6.3 Pflanzen
Verlust von Geholzen durch Uberbauung ist nicht zu erwarten.
6.4 Boden

Der Boden im Plangebiet ist in seinem naturlichen Schichtenaufbau durch die vorhandene
Bebauung gestort. Des Weiteren ist das Filter-, Puffer- und Speichervermdgen des Bodens
durch vorhandene Bebauung/Versiegelung beeintrachtigt.

Die Bdéden im Plangebiet haben einen geringen Bestandswert. Dies liegt vor allem an der
starken anthropogenen Uberformung in Form von Versiegelungen, Abtragungen und Auf-
schuttungen.

Von den 30.549 m=2 der Plangebietsflache sind bereits 24.400 m2 versiegelt. Damit ist die zulas-
sige GRZ von 0,6 plus mogliche Uberschreitung durch Nebenanlagen fast ausgeschopft. Es sind
noch maximal ~ 40 m2 Versiegelung moglich.
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6.5 Wasser

Den Hauptgrundwasserleiter im Raum Finsterwalde bilden pleistozédne Sande und Kiese, die
im Bereich der Endmorane, Grundmoréane, Becken und holozanen Niederungen ausgebildet
sind. Das GrundwasserflieRgeschehen wird durch Zuflisse aus den Hochflachen im Osten
und Westen in das Stadtgebiet bestimmt. Auf der H6he der Bahnlinie ist eine von Ost nach
West verlaufende Grundwasserscheide ausgebildet. Das Wasser flie3t nach Norden in Rich-
tung Wasserfassung Grobitzer Bauernheide bzw. nach Stiden zum Schacketal ab.

Da sich die Versickerungszone aus uberwiegend nicht bindigen Texturen (Anteil bindiger Bil-
dungen an der Versickerungszone < 20 %) zusammensetzt, ist das Grundwasser gegenuber
flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt.

Fur das Gebiet werden eine mittlere Niederschlagssumme von durchschnittlich 630 mm/a
und eine Verdunstungshdhe von 460 mm/a angegeben. Somit betragt die mittlere Abfluss-
héhe 170 mm/a. Diese Wassermenge wird allerdings aufgrund der hohen Versiegelung im
Plangebiet abflieBen und nur teilweise versickern und somit dem Naturhaushalt nicht zur
Verfligung stehen.

Das Planungsgebiet befindet sich au3erhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Auf den nicht versiegelten Flachen besteht in geringem Mafl3e die Mdglichkeit der Grundwas-
serneubildung. Das Vorkommen von Bodenlebewesen kann auf diesen Flachen erhalten
werden.

6.6 Klima

Die Witterung im Gebiet Finsterwalde wird durch den Ubergang vom maritimen Klima West-
europas zum kontinentalen Klima Osteuropas gepragt (meist milde Winter, malig warme
Sommer).

Das Plangebiet befindet sich in einer relativ dicht bebauten Flache. Diese dicht bebauten
Ortslagen stellen Flachen mit hdherer Wéarmespeicherung dar. Strahlungsaufnahme und
Warmeaustausch des bebauten Stadtkodrpers, Strahlungsmodifikation durch Luftverunreini-
gungen besonders bei windschwachen Wetterlagen und die vom Menschen verursachte
Energiezufuhr sind Ursache fur die starke Erwarmung des Stadtkerns. Tagsuber wird mehr
Warme aufgenommen als auf den umliegenden offenen Flachen, in der Nacht wird die War-
me langsamer wieder abgegeben.

Durch die Bremswirkung der Bauwerke wird in der Innenstadt die Windgeschwindigkeit her-
abgesetzt und somit der Luftaustausch verringert.

Das Jahresmittel der Temperatur liegt in Finsterwalde bei 8,8°C. Kleinklimatisch kann auf-
grund der Stadtlage und des hohen Versiegelungsgrades im Plangebiet von ca. 2-3° hdhe-
ren Temperaturen ausgegangen werden. Die dominierende Windrichtung ist Sid bis West.
Durch stark befahrene Strallen am Rande des Baugebietes wird die Luftqualitat negativ be-
einflusst. Die vorhandene Vegetation gleicht diese Beeintrachtigungen bis zu einem gewis-
sen Grade wieder aus.

Erhebliche Auswirkungen durch die geplante Bebauung auf die Bellftung der Innenstadt
sind nicht zu erwarten. Somit sind konkrete MalBnahmen bezlglich des Klimaschutzes nicht
erforderlich.

6.7 Landschaft
Zu den Zielen dieses Schutzgutes zahlen, das Landschaftsbild in seiner Eigenart, Vielfalt und

Schénheit und ausreichend grof3e, unzerschnittene Landschaftsraume. Daraus lasst sich die
landschaftsdsthetische Funktion ableiten.
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Das Gebiet wird bisher durch das Gebaude des Einkaufzentrums und den grof3en Parkplatz
gepragt.

Durch die geringfugige Erweiterung des Einkaufszentrums erfolgt keine wesentliche Veran-
derung des Landschaftsbildes.

6.8 Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Die Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie trifft Regelungen fir bestimmte Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung. Nach Art. 6 Abs. 2 der Richtlinie treffen die Mitgliedsstaaten die ge-
eigneten MaRnahmen, um in den besonderen Schutzgebieten die Verschlechterung der na-
turlichen Lebensrdume und der Habitate der Arten sowie Stdrungen von Arten, fur die die
Gebiete ausgewiesen worden sind, zu vermeiden. Nach der Richtlinie ist eine die Erhal-
tungsziele oder die Schutzzwecke beeintrachtigende Planung nur dann zulassig, wenn der
hierdurch vorbereitete Eingriff aus zwingenden Griunden des Uberwiegenden oéffentlichen In-
teresses durchzufihren ist und eine Alternatividsung nicht vorhanden ist.

In diesem Fall sind notwendige AusgleichsmalRnahmen zu ergreifen, um sicherzustellen,
dass die "globale Koharenz" des Biotopverbundsystems geschutzt ist. Au3erdem ist die eu-
ropaische Kommission hieriiber zu unterrichten.

Nach § l1a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der nach der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie bzw. der Vogelschutzrichtlinie geschiitzte Gebiete im Rahmen
der Abwégung zu berucksichtigen.

Von den im Amtsblatt Nr. 11 vom 13.03.2002 bekannt gemachten 143 FFH Gebieten beruhren 2
Gebiete die Gemarkung Finsterwalde. Dabei handelt es sich um die Gebiete Grinhaus und Erwei-
terung und Koyne. Weitere Gebiete wurden im Amtsblatt Nr. 41 vom 19.10.2005 bekannt ge-
macht. Der Raum Finsterwalde ist von den Gebieten Grinhaus Erganzung und Kleine Elster und
Niederungsbereiche Ergadnzung betroffen.

Da die vorliegende Planung sich im Innenstadtbereich von Finsterwalde bewegt, ist eine Be-
eintrachtigung der o. g. gemeldeten Schutzgebiete nicht zu erwarten.
Ausgleichsmaflinahmen sind nicht erforderlich.

Vom Land Brandenburg wurden 19 Vogelschutzgebiete (SPA) benannt, die Artikel 4 Absatz
1 der EU-Vogelschutzrichtlinie entsprechen. Den Raum Finsterwalde betrifft das Gebiet
"Lausitzer Bergbaufolgelandschaft"”, das ein bedeutender Lebensraum fur Brut- und Zugvo-
gel ist. Von den Bauvorhaben im B-Plangebiet wird dieses Vogelschutzgebiet aufgrund der
Lage im Innenstadtbereich nicht beeintréchtigt.

7. Prufung der Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprufung

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes soll das beschleunigte Verfahren nach § 13a Bau-
gesetzbuch (BauGB) ,Bebauungsplane der Innenentwicklung” angewendet werden. Die
Mdoglichkeit, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren auf-
zustellen, ist an Schwellenwerte gekoppelt. Hierbei wird an die festgesetzte GroRe der
Grundflache bzw. die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO angeknupft.

8 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB unterscheidet zwei Fallgruppen:

e Bebauungsplane, die eine Grundflache von weniger als 20 000 m2 festsetzen oder
e Bebauungsplane, die eine Grundflache von 20 000 m2 bis weniger als 70 000 m=2
festsetzen.

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
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vertraglichkeitsprifung unterliegen. Welche Anlagen das im Einzelnen sind, ergibt sich aus
den Listen der Anlage 1 zum UVPG. Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung wird sich ei-
ne UVP Pflicht in der Regel nur fur Projekte der Fallgruppe Nr. 18 der Anlage 1 zum UVPG
ergeben kénnen.

Von den unter Punkt 18 genannten Vorhaben kann aufgrund der Lage im Innenbereich nur
18.8 in Frage kommen, der lautet: Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7
genannten Art, soweit der jeweilige Prufwert fur die Vorprufung erreicht oder Uberschritten
wird und fur den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder er-
ganzt wird. Hier fallt das Einkaufszentrum unter den Punkt 18.6.

Bei Projekten nach Nummer 18.8 gibt es stets nur eine Vorprifungspflicht, jedoch keine Re-
gel UVP Pflicht. Die inhaltlichen Anforderungen an eine solche Vorprifung des Einzelfalls findet
man in 8 3c Abs. 1 S.1-4 UVPG i. V. m. der Anlage 2 zum UVPG. Bei der Vorprufung des Einzel-
falls geht es um die Einschatzung, ob das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
haben kann.

Prufungskriterien Vorhaben

1. Merkmale des Vorhabens

1.1 GroRe des Vorhabens GroRe des Plangebietes 30.549 m2

Grundflache des vorh. eingeschossigen Geb&audes
des Einkaufszentrums = 8.932 m=2.

Mit der Planung wird eine Gebaudegrundflache von
11.560 m=2 innerhalb der Baugrenzen zugelassen.
Durch diese Anderung treten keine erheblichen
Umweltauswirkungen ein, da die neu in Anspruch
genommene Flache bereits zum Grundstick gehort
und als Parkplatz versiegelt ist.

1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Bo- | Wasser: Durch die Planung erfolgt keine Veréande-
den, Natur und Landschaft rung zum Bestand.

Boden: Es erfolgt keine weitere Bodenversiege-
lung, da die Flache durch Gebaude, Parkflachen
und Zufahrten bereits zu ca. 80 % versiegelt ist.
Die fir das Gebaude neu in Anspruch genommene
Flache ist bereits als Parkplatzflache versiegelt.
Natur und Landschaft: Flora, Fauna und das Land-
schaftsbild werden durch die Planung nicht beein-
trachtigt, da es zum Bestand keinen wesentlichen
Unterschied gibt.

1.3 Abfallerzeugung Da das vorhandene Gebé&ude bereits als Einkaufs-
zentrum genutzt wird, sind keine groReren Beein-
trachtigungen zu erwarten. Die Abfalle werden
Uber den 6ffentlichen Entsorger abgefihrt.

1.4 Umweltverschmutzung und Belastigung Durch die Nutzung als Einkaufszentrum ist mit ei-
ner Zunahme der Umweltverschmutzung in nen-
nenswerten GréRenordnungen nicht zu rechnen.
1.5 Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf|Gering durch Beachtung arbeitsrechtlicher und
verwendete Stoffe und Technologien. technischer Vorschriften.

2. Standort der Vorhaben

2.1 bestehende Nutzung des Gebietes Die betroffene Fldche wird derzeit schon als Ein-
kaufszentrum genutzt. Auf dem Gelande befinden
sich ein groRes Gebaude, Parkplatze und Zuwe-
gungen. Von den 30.549 m=2 der Plangebietsflache
sind bereits 24.400 m=2 versiegelt.
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2.2 Reichtum, Qualitat und Regenerationsfahig-
keit von Wasser, Boden, Natur und Landschaft
des Gebietes

Stark eingeschrankt durch bestehende Nut-
zung/Versiegelung. Geringe Qualitat, da keine na-
turliche Auspragung mehr (Innenstadtstandort).

2.3 Belastbarkeit der Schutzguter unter beson-
derer Berucksichtigung folgender Gebiete und
von Art und Umfang des lhnen zugewiesenen
Schutzes

2.3.1 im Bundesanzeiger geméal 8§ 19a Abs. 4
des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt ge-
machte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung oder europaische Vogelschutzgebiete

Keine Beeintrachtigung, da sich im Plangebiet und
in der Umgebung keine Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung oder européische Vogelschutzge-
biete befinden.

2.3.2 Naturschutzgebiete gem&R § 13
BNatSchG

Das Plangebiet liegt nicht in einem solchen Schutz-
gebiet. Keine Beeintrachtigung.

2.3.3 Nationalparke gemafR § 14 BNatSchG

Das Plangebiet liegt nicht in einem solchen Schutz-
gebiet. Keine Beeintrachtigung.

2.3.4 Biospharenreservate und Landschaft-
sschutzgebiete gemall den 88 14 und 15
BNatSchG

Das Plangebiet liegt nicht in einem solchen Schutz-
gebiet. Keine Beeintrachtigung.

2.3.5 gesetzlich geschitzte Biotope gemaR §
20 BNatSchG

Geschutzte Biotope sind nicht vorhanden. Keine
Beeintrachtigung.

2.3.6 Wasserschutzgebiete gemaR 8 19 des
WHHG oder nach Landesrecht festgesetzte Heil-
quellenschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht in einem solchen Schutz-
gebiet.

2.3.7 Gebiete, in denen die in den Gemein-
schaftsvorschriften festgelegten Umweltquali-
tatsnormen bereits Uberschritten sind.

Das Plangebiet liegt nicht in einem solchen Gebiet.

2.3.8 Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte,
insbesondere Wohnschwerpunkte im Sinne des
8§ 2 Abs. 2 Nr. 5 des Raumordnungsgesetzes.

Das Plangebiet liegt nicht in einem solchen Gebiet.

2.3.9 in amtlichen Listen oder Karten ver-
zeichnete Denkmale, Denkmalen-
sembles, Bodendenkmale oder Ge-
biete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehérde
als archéaologisch bedeutende Land-
schaften eingestuft worden sind.

Das Plangebiet ist von Denkmalen nicht betroffen.

3. Merkmale mdoglicher Auswirkungen

3.1 dem Ausmafl der Auswirkungen (geografi-
sches Gebiet und betroffene Bevoélkerung)

Lokal begrenzt auf das Plangebiet und das unmit-
telbare Umfeld.

Moégliche Auswirkungen auf den Menschen betref-
fen das eventuell leicht hdhere Verkehrs-
aufkommen und damit den unmittelbaren an das
Plangebiet angrenzenden Bereich.

Weitrdumige Auswirkungen bzw. Auswirkungen auf
einen hohen Bevdlkerungsanteil sind nicht zu er-
warten.

3.2 dem etwaigen grenziberschreitenden
Charakter der Auswirkungen

Vorhaben ohne grenzuberschreitenden Charakter

3.3 der Schwere und der Komplexitat der
Auswirkungen

keine

3.4 der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwar-
ten.

3.5 Dauer, Haufigkeit und Reversibilitdt von
Auswirkungen

Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwar-
ten, die von Dauer waren.

Nach Prifung aller Kriterien wird eingeschatzt,

dass die Erweiterung des Einkaufzentrums im B-

Plangebiet keiner Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.
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Anlage 1.1: Eigentumerliste

Flur Flursttick Flaf:ze n Eigentumer
214/15 849 Stadt Finsterwalde
214/16 1419 Stadt Finsterwalde
2 214/17 25828 |HGV Real Estate GmbH
214/18 2000 HGV Real Estate GmbH
tlw. 226/2 453 privat
30549

Anlage 1.2: Plan Eigentumsverhéaltnisse

Stadt Finsterwalde

privat

HGV Real Estate GmbH
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Anlage 1.1: Eigentumerliste

Flur Flurstiick Fla(r::f n Eigentumer
214/15 849 Stadt Finsterwalde
214/16 1419 Stadt Finsterwalde
2 214/17 25828 |HGV Real Estate GmbH
214/18 2000 HGV Real Estate GmbH
tiw. 226/2 453 privat
30549

Anlage 1.2: Plan Eigentumsverhaltnisse

Stadt Finsterwalde

HGV Real Estate GmbH

privat
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Anlage 2

Plan Verkaufsflachen Bestand

Verkaufsflache

Baumarkt

Baumarkt
AulBenflache 1

Baumarkt
Aullenflache 2

Blumen

Lotto

Fleischer

Backer

Kaufland

Kaufland

Leergutannahme

Apotheke

Summe




Bebauungsplan "EKZ - Sonnewalder Stralle" der Stadt Finsterwalde

Planzeichnung Teil A W Text Teil B

Festsetzingen Verfahrensvermerke
Bbschungs- ATrlgoneme"- Pk, 1/ /schieberkappe Wasser Y
oberkante Signatur Gartenland . . .
I—l__ljewmgs © rogonpunc o sctieberappe Gas 11 SionaturGriniand I. Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 BauNVO)
m:n:kam g“chs"bclmn i S:::"I“':‘yy‘:z"" \/  Signatur Sport, Erholungsfiache
pin Laubbaum © soommen . Signatr Gabischfiacho Im Bebauungsplan wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufs-
| Bl & romma p@ _— ot nac% g 1 Absats 2 Baul\?VO festgegetzt 9 1. Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
@ dhes Gelaude | () Einzelgebisch | senatamar 1 ’ planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stral’en, Wege und Platze vollstandig nach.
[ comauns || L pomirat st B e S Zulsssig sind: Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die
chac lolzmast m. Anker Signatur Mischwal . "] B H H H H it H i mAaali
11123111 A ;;m; " & sianvonmst m Lampe {{f e Ubertragbarkeit der neu zubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
ristal Lampe einzeln . .
Wosbogorang | Wevior z”a’:’"‘" LI \ SO Teilbereich I: )
o 4 o + Y & Finsterwalde, den .................
ietsngwim S e R ‘ o - Einzelhandelsbetriebe
zungsa R s et Pananiage Ligewess : Die zulassige Verkaufsflache betragt insgesamt maximal 9000 m2. Davon sind
Zaun alg. O St o e, [—— P maximal zulassig:
Corpante e | 1 schacht, eckige Abdeck. wame - ein Lebensmittelverbrauchermarkt mit 3400 m? Verkaufsflache,

. [ str-ablauf eins. angem. Mischwasser
vaertsen | e La — +I+i+ woor - sonstige kleinteilige Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt 320 m? Verkaufs- Salzmann
Stamaver Grunduasser B + flache mit folgenden zentrenrelevanten Sortimenten fiir die Nahversorgung éffentlich bestellte Vermessungsingenieurin (Siegel)

gemal der ,Finsterwalder Liste*
e medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (Apotheke)

beobachtungsrohr ' Schmutzwasser are
' Q Pumpe F oo Aaa Baumschue
Baumreihe . Femmelde o AA a
O tumen 0 \
Hecke . Wasser \

Springbrunnen

Docschient | S0 oot oes Befestigungen: \ e Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren
— Tietbors 5173,;:5‘:Mk —— o 29 proon. ooy \ PR e  Zeitungen, Zeitschriften 2. Der Bebauungsplan "EKZ-Sonnewalder StraRe", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
=, | O 1ot Serzpunk §5 gfé&}iﬁ? '/ e  Blumen, und dem Text (Teil B) wurde am ..........c.ccccocueveruennnen. von der Stadtverordnetenversammlung
T Qemzmmmmmm e “;:.i?f:’::::’" - ein Betten- und Einrichtungsfachmarkt mit 850 m? Verkaufsflache, als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der
Flanivand | Enganger £— Fursticksgrenze B Platenboton - sonstige Einzelhandelsbetriebe, wenn das angebotene Kernsortiment weder Stadtverordnetenversammlung vom ............ccccceevnenne. gebilligt.
Spuncwand V' Wasserspiogelnshe - ::'mg::::gwm S, Sondunbotes ganz noch teilweise den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten geman
der ,Finsterwalder Liste” zuzuordnen ist und wenn die Verkaufsflache fiir innenstadt- Finsterwalde, den .................

relevante Randsortimente nicht mehr als 5 % der Verkaufsflache des Einzelhandels-

betriebes betragt.

Das Randsortiment muss dem nichtzentrenrelevanten Kernsortiment sachlich

zugeordnet sein und sich diesem auch in seiner Bedeutung deutlich unterordnen.

Eine Verschiebung der insgesamt im SO Teilbereich | zuldssigen Verkaufsflachen Der Biirgermeister (Siegel)
zugunsten der nichtzentrenrelevanten Sortimente ist zulassig.

- Dienstleistungsbetriebe
) . 3. Die Bebauungsplansatzung "EKZ-Sonnewalder StralRe" bestehend aus der Planzeichnung
- Schank- und Speisewirtschaften (Teil A) und dem Text (Teil B) wird hiermit ausgefertigt.

- Vergniigungsstatten Finsterwalde, den .........cccccoveeun.e.
SO Teilbereich Il
- Sekundarrohstoffannahmestelle

S N Der Birgermeister (Siegel)
Im gesamten Sondergebiet sind Stellplatze nach § 12 und Nebenanlagen nach § 14 Absatz 1

BauNVO zulassig.

Im gesamten Sondergebiet sind ausnahmsweise Nebenanlagen nach § 14 Absatz 2 BauNVO

Zulissig 4. Die Stelle bei der der Plan und seine Begriindung auf Dauer wahrend der &ffentlichen

Sprechzeiten (Servicezeiten) von jedermann eingesehen werden kénnen und lber deren
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am .............c.cccceeoeeienen. im Amtsblatt fiir die Stadt
Finsterwalde - Finsterwalder Stadtanzeiger bekannt gemacht worden. In der Bekannt-
machung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf die
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschéa-
digungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Der Bebauungsplan
,EKZ-Sonnewalder StraRe" ist am...........ccccccevcrenne in Kraft getreten.

Finsterwalde, den ............cccooevivieeeenn,

Der Birgermeister (Siegel)

Rechtsgrundlagen

Finsterwalder Liste der zentrenrelevanten Sortimente:

- Baugesetzbuch vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes v. 22.07.2011 (BGBI | S. 1509)

Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung

Apotheken; medizinische, othopadische und kosmetische Artikel

Drogeriewaren und Korperpflegemittel

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) neugefalt durch Bekanntmachung v. 23. 1.1990
Nahrungs- und Genussmittel, Getrinke und Tabakwaren (BGBI 15.133), Anderung durch Artikel. 3 des Gesetzes v. 22. 4.1993 (BGBI | S. 466)

Wasch-, Putz- und Reinigungs- sowie Pflegemittel, Blirstenwaren und Besen, Kerzen u. &.

Zeitungen, Zeitschriften - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
I. S. 58) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Planzeichen gemaR PlanzV 90

Accessoires Keramik - Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI
4 Antiquitéten und Gebrauchtwaren Kraftréder, Kraftraditeile und -zubehor I Nr. 51 S. 2542) zuletzt geéndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 06.02.2012 (BGBI. |
1. Art der baulichen Nutzung Bekleidung Kiirschnerwaren S. 148)

(§ 9 Abs.1 Nr. 1 des BauGB, §11 der BauNVO)

Kunstgegensténde, Bilder,

Baby-, Kinderartikel kunstgewerbliche Erzeugnisse, Artikel .
kiinstlerischen Bedarfs - Brandenburger Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) vom
Sondergebiet EKZ Bastelartikel Kurzwaren- und Handarbeitsbedarf 26. Mai 2004 (GVBI. I Nr. 16 S. 350), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
Beleuchtungsartikel Lederwaren vom 15.07.2010 (GVBI. I Nr. 28 S. 1)

Blumen, Pflanzen, Pflanzgefate und

S fl N rmwaren, f
e B emaperapy zen Reformwaren, Naturkost - Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 17. 09.2008 (GVBI. | S. 226), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. 11.2010 (GVBI. 1/10 Nr.39)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs 1 Nr.1 des BauGB, § 16 der BauNVO)

Briefmarken, Miinzen Musikinstrumente, Musikalien

0,6 Grundflachenzahl - " - o
Brillen und -zubehor, opt. Erzeugnisse Othopadie

Geschossflachenzahl Bicher Biirobedarf
Papier- und Schreibwaren Porzellan

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Computer, Computertele, periphere Schmuck
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 des BauGB, § 23 der BauNVO) Einheften und Software
Devotionalien Schuhe
i — Baugrenze Parfumeriewaren* Schulbedarf

Elektrische Haushaltsgerate (GroR- und

Kleinelektro) Silber- und Edelmetallwaren

Bebauungsplan

4. Sonstige Planzeichen

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér Spielwaren "EKZ-Sonnewalder StraRe"
= === Grenze des raumlichen Geltungsbereiches Sport- und Campingartikel, ( : :
g Fotogeréate und Fotowaren Cz(r)npi#gmt‘::erlrgr;?)i- Iusd :r:f;?b%n;?;en d e r Stadt F I n Ste rwa I de
und Zubehor)
—e—e—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung Gardinen und Zubehor Stoffe Mafstab: 1 : 1000 Datum: 23.03.2012 Phase: Entwurf
Geschenkartikel Telekommunikationsendgeréte und

Mobiltelefone

BABEST

Nutzungsschablone

Baugebiet | Haushaltswaren Unterhaltungselektronik Bearbeiter:
Grundflachenzahl |Geschossfléchenzahl Haus- und Heimtextilien Wasche, Strimpfe Baubetreuungs- und Stadtplanungs- Dipl. Ing. E. Sturm
Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren Waffen gese”SChaft mbH
Jagd- und Anglerbedarf Zoologischer Bedarf, lebende Tiere Massower Stl"a Be 1 9, 1 031 5 Bel""n

Lage in der Stadt *) Depotparfiimerien, Parflimerien, hochwertige Produkte im Drogeriebereich etc. Tel.: 030/92791 090, FaX: 030/92791 092
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