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FLACHENNUTZUNGSPLAN SPREMBERG/GRODK - 21. ANDERUNG ANLASS

1 PLANUNGSANLASS ZUR ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Ein privater Vorhabentrager beabsichtigt, den Einzelhandelsstandort in der Dresdener Stral3e
auf eine Freiflache an der Heinrichsfelder Allee / Kochsdorfer Weg zu verlegen. Bei dem neuen
Standort handelt es sich um eine Riickbauflache von drei ehemaligen Geschosswohngebau-
den.

Der zu beplanende Bereich wurde im beschlossenen ,Einzelhandelskonzept fur die Stadt
Spremberg 2016“ als potenzieller Nahversorgungsstandort ,Kochsdorfer Weg® benannt, der
als ,Erganzungsstandort fur mogliche Verlagerungen entwickelt werden® soll (G/V1/16/0297
vom 02.11.2016).

Das nunmehr vorgesehene Einzelhandelsvorhaben soll den aktuellen und kiinftigen Anspri-
chen entsprechen, und einen Lebensmitteldiscounter mit einem Backshop mit einer Verkaufs-
flache von ca. 1.200 m2 beinhalten. Da das Gebiet im unbeplanten Innenbereich gem. § 34
Baugesetzbuch (BauGB) liegt, ist das Vorhaben aufgrund der Grof3flachigkeit und der Gebiet-
spragung (Allgemeines Wohngebiet) nicht zuldssig. GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe ab
einer Verkaufsflache von 800 m? sind nur in Kerngebieten nach 8 7 BauNVO und in sonstigen
Sondergebieten nach § 11 BauNVO zulassig.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 soll dafurr die planungsrechtliche Voraus-
setzung geschaffen werden. Das Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung ei-
nes sonstigen Sondergebietes ,Lebensmitteldiscounter® (SO) im Sinne des § 11 Absatz 3 Nr.
2 BauNVO.

Das Vorhaben widerspricht den Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes
(FNP). Die dafiir erforderliche 21. FNP-Anderung wurde in der Stadtverordnetenversammiung
am 28.02.2024 beschlossen. Mit dem vorliegenden Anderungsverfahren des FNP soll eine
Sonderbauflache ausgewiesen werden. GemaR des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 3
BauGB erfolgt damit eine parallele Anpassung des FNP an die wesentlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes. Eine Umweltprifung wird durchgefuhrt.
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VERFAHREN UND VORGABEN FLACHENNUTZUNGSPLAN SPREMBERG/GRODK - 21. ANDERUNG

2 DAS VERFAHREN UND PLANUNGSVORGABEN

2.1 Anderungsverfahren des Flachennutzungs- und des Landschaftsplanes
Fur Spremberg/Grodk liegen

= seit 06.08.2005 ein wirksamer FNP (Basis-FNP),

*  seit 29.09.2007 eine wirksame 1. Anderung,

* seit 11.01.2013 eine wirksame 2.-5. Anderung,

*  seit 12.06.2015 eine wirksame 6. Anderung,

*  seit 27.04.2018 eine wirksame 7. Anderung,

*  seit 08.11.2019 eine wirksame 9. Anderung,

*  seit 14.05.2021 eine wirksame 11. Anderung

*  seit 26.01.2024 eine wirksame 19. Anderung

*  seit 04.10.2024 eine wirksame 12. Anderung

»  seit 24.01.2025 eine wirksame 8. Anderung und

*  seit 21.02.2025 eine wirksame 15. Anderung des FNP vor.

Die 10. FNP- Anderung wurde aufgehoben. Die 13., 14., 16. bis 18., 20. bis 22. FNP-
Anderungen wurden eingeleitet.

Aufgrund des Anderungsgegenstandes werden die Grundziige des FNP beriihrt, so dass kein
vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt werden kann.

Hierflr ist eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und den damit verbundenen Bestand-
teilen (z.B. Umweltbericht) vorzunehmen.

Das formliche Verfahren bis zur rechtlichen Verbindlichkeit der FNP-Anderung durchlauft meh-
rere Phasen. In nachfolgender Ubersicht sind die jeweiligen Verfahrensschritte dokumentiert:

Tabelle 1: Verfahrensablauf

Verfahrensschritte Datum

Beschluss (iber die 21. Anderung des Flachennutzungsplanes vom 28.02.2024

Bekanntmachung des Beschlusses uber die Einleitung des Verfahrens im Amtsblatt

fur die Stadt Spremberg/Grodk am 15.03.2024

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung am 10.09.2024

sowie im Zeitraum vom 06.09.2024
bis 20.09.2024

Bekanntmachung (iber die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung im Amtsblatt der Stadt
Spremberg/Grodk am 06.09.2024

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung im Zuge der Frihzei-
tigen Beteiligung der Behorden, sonstigen Trager offentlicher Belange und Nachbar-

gemeinden zum Vorentwurf mit Schreiben vom 06.09.2024
Billigung des Entwurfes und Bestimmung zur éffentlichen Auslegung am
Bekanntmachung Uber die 6ffentliche Auslegung am
Offentliche Auslegung (Auslegungsunterlagen Stand:) vom
bis
Beteiligung der Behérden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemein-
den zum Entwurf (Stand:) mit Schreiben vom
Beschluss zur Abwagung (geplant) am
geplanter Feststellungsbeschluss und Billigung der Begriindung (Stand:) am
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FLACHENNUTZUNGSPLAN SPREMBERG/GRODK- 21. ANDERUNG VERFAHREN UND VORGABEN

2.2 Planungsvorgaben

2.2.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Nach 8 1 Abs. 4 BauGB ist die Bauleitplanung den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen.

Der Anderungsbereich liegt gemaR Festlegungskarte im Siedlungsgebiet der Stadt Sprem-
berg/Grodk. Diese ist im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) als Mittelzent-
rum festgelegt (Ziel 3.6 Abs. 1).

Gemal Z 2.6 sind ,groR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVQ) [...] nur in zentralen Orten zulédssig (Konzentrationsge-
bot).“ und dirfen gemal Z 2.7 ,nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktionsfa-
higkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler
Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in benachbarten Gemeinden
nicht wesentlich beeintréchtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).“ Des Weiteren
sollen nach G 2.8 ,Neue oder zu erweiternde grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen in den
Zentralen Orten [...] der zentralbrtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).“ und G 2.11
.Bei der Entwicklung gro3flachiger Einzelhandelseinrichtungen [...] dafiir Sorge getragen wer-
den, dass nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen
Bezugsraum gebunden werden.“ ,GroR3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen
zentrenrelevanten Sortimenten fur die Nahversorgung [...] sind auch auRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zulassig (Integrationsgebot).“ (Z 2.13(2))

Das Referat GL 5 der gemeinsamen Landesplanung Berlin Brandenburg kommt im Schreiben
vom 04.10.2024 zu folgender Beurteilung: ,Ziele der Raumordnung stehen nicht entgegen.

(..)

Das Plangebiet befindet sich gem. Einzelhandelskonzept Spremberg 2016 auf3erhalb eines
Zentralen Versorgungsbereiches. Da hier jedoch eine groR3flachige Einzelhandelseinrichtung
mit zentrenrelevanten Sortimenten fur die Nahversorgung geplant ist, besteht kein Wider-
spruch zu Ziel 2.13 LEP HR.”

2.2.2 Einzelhandelskonzept fur die Stadt Spremberg 2016

Das ,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Spremberg 2016“ weist fiir den Anderungsbereich
des FNP den potenziellen Nahversorgungsstandort ,,Kochsdorfer Weg“ aus. ,Der Standort be-
findet sich in einer integrierten Lage mit einer fu3laufigen Nahversorgungsfunktion fiir rd. 2.260
Einwohner im 500m-Radius.”

Der Standort soll laut dem Konzept als Potentialstandort fiir unterschiedliche Verlagerungsab-
sichten genutzt werden. Es wird auch darauf hingewiesen, dass aufgrund der Grol3e des
Grundstlickes nur ein Solitarstandort entwickelt und somit wegen der fehlenden Multifunktio-
nalitat kein zentraler Versorgungsbereich entstehen kann.

Er soll als Erganzung des Nahversorgungsnetzes und ,ausschlief3lich der wohnortnahen Ver-
sorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (gem. Spremberger Liste) dienen. Ahn-
lich den Nahversorgungslagen ist hier die Neuansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit
nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt explizit erwinscht. Aufgrund der aktuell
zu geringen Ausstattung mit ergdnzenden Angeboten hinsichtlich des Einzelhandels oder
Dienstleistungen haben diese Standorte nicht den Status eines zentralen Versorgungsberei-
ches (=Nahversorgungslage). Betriebe mit zentrenrelevantem Sortiment (gem. Spremberger
Liste) sollten ausgeschlossen werden.*
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VERFAHREN UND VORGABEN FLACHENNUTZUNGSPLAN SPREMBERG/GRODK - 21. ANDERUNG

Der vorhandene Nahversorger an der Dresdener StralRe besitzt laut dem Einzelhandelskon-
zept keinen eigenen Nahversorgungsbereich, somit keinen gesonderten Status als Nahver-
sorgungslage/Nahversorgungsstandort im Sinne eines zentralen Nahversorgungsbereiches.
Des Weiteren steht im Einzelhandelskonzept: ,Aufgrund der Erreichbarkeitsdefizite (Kreu-
zungsbereich Dresdener* StralRe / Berliner StraRe) sollte eine Verlagerung an den potenziellen
Nahversorgungsstandort ,Kochsdorfer Weg“ gepriift werden.”

In den aufgefiihrten Punkten zu den Umsetzungsempfehlungen des Konzeptes heildt es:

3.

Der potenzielle Nahversorgungsstandort ,Kochsdorfer Weg* soll als Ergdnzungsstandort
ftir mégliche Verlagerungen entwickelt werden. (...)

Der Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und einer Verkaufsflache
von mehr als 100 m2ist in den zentralen Versorgungsbereichen und den Nahversorgungs-
standorten® ,Muskauer StraBe“ und ,Kochsdorfer Weg“ entsprechend der ,,Spremberger
Liste-nahversorgungsrelevante Sortimente“ anzusiedeln bzw. zu erweitern. (...)

Bei geplanten Ansiedlungen bzw. Erweiterungen mit einer Gesamtverkaufsflache ober-
halb dieser Verkaufsflachenbegrenzung muss der Antragsteller durch eine Auswirkungs-
analyse mittels Vertraglichkeitsgutachten nachweisen, dass das Vorhaben zu keiner Be-
eintrachtigung der Funktionsfahigkeit, der unter Punkt 2 festgelegten zentralen Versor-
gungsbereiche flhrt. Das Vertraglichkeitsgutachten wird in Abstimmung mit dem Antrag-
steller (Vorhabentrager) auf Kosten des Antragstellers durch die Stadt Spremberg beauf-
tragt.

Die Verwaltung wird beauftragt, die bauplanungsrechtliche Verankerung und Umsetzung
des Einzelhandelskonzeptes, ggf. mit der Uberplanung des unbeplanten Innenbereiches
mit einfachen Bebauungspléanen nach § 9 Abs. 2a Baugesetzbuch (BauGB) mit dem Ziel
der Steuerung der Einzelhandelsansiedlungen, vorzunehmen.*

Mit der FNP-Anderung und dem parallelen Bebauungsplanverfahren werden die Ziele des Ein-
zelhandelskonzeptes zielgerichtet weiterhin verfolgt.

1 Im Einzelhandelskonzept der Stadt Spremberg/Grodk aufgrund eines Schreibfehlers als ,Dresdner Stralke“ be-
zeichnet.
2 Im Einzelhandelskonzept der Stadt Spremberg/Grodk aufgrund eines Schreibfehlers ,Nahversorgungstandorten®.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN SPREMBERG/GRODK- 21. ANDERUNG VERFAHREN UND VORGABEN

2.2.3 Auswirkungsanalyse zum geplanten Einzelhandelsvorhaben

Im Rahmen des parallel erstellten Bebauungsplanes Nr. 122 ,Sondergebiet Einzelhandel
Heinrichsfelder Allee / Kochsdorfer Weg*“ wurde eine ,,Auswirkungsanalyse zur geplanten Ver-
lagerung und Erweiterung (Neubau) eines Netto-Lebensmittelmarktes in der Stadt Spremberg,
Heinrichsfelder Allee / Kochsdorfer Weg)“ durch die Gesellschaft flir Markt- und Absatzfor-
schung mbH (Dresden, den 01.04.2025) erstellt.

Unter Zugrundelegung von Raumordnerischen Beurteilungskriterien kommt die Analyse
zusammengefasst zu folgender Einschatzung: ,(...)

Konzentrati- Spremberg ist gemal Landesplanung Berlin-Brandenburg (LEP HR 2019)
onsgebot als Mittelzentrum eingestuft. Somit ist die Stadt fur die Ansiedlung bzw.
Erweiterung von grofR¥flachigen Einzelhandelsbetrieben grundsatzlich ge-
eignet. Das Konzentrationsgebot wird eingehalten.

Integrations- | Gemal Z 2.13 (2) Satz 2 ist eine Ansiedlung bzw. Erweiterung auch au-
gebot Berhalb zentraler Versorgungsbereiche moglich, sofern es sich um einen
Betrieb mit nahversorgungsrelevantem Sortiment handelt. Das Kernsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel des Planvorhabens ist eindeutig den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzuordnen.

Zudem ist der Standort als stadtebaulich integriert einzustufen bzw. gem.
EHK 2016 als potenzieller Nahversorgungsstandort ausgewiesen, an dem
eine Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit nahversorgungsrele-
vantem Sortimentsschwerpunkt explizit erwiinscht ist.

Das Integrationsgebot wird eingehalten.

Kongruenz- Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben sollen gemal? Grundsatz G 2.11
gebot nicht mehr als 25 % der im jeweils einschlagigen Bezugsraum vorhande-
nen sortimentsspezifischen Kaufkraft binden, um eine vielfaltige Handels-
struktur zu sichern und regionale sortimentsspezifische Anbietermonopole
zu vermeiden. Fir die Stadt Spremberg ergibt sich auf Basis der aktuellen
Einwohnerzahlen und des Kaufkraftniveaus ein jahrliches Kaufkraftvolu-
men im Lebensmittelbereich von rund 60 Millionen €. Im Einzugsgebiet
liegt das Kaufkraftpotenzial bei rd. 13 Millionen €, was einer Bindungs-
guote von unter 25 % entspricht.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Beeintrachti- | Vor dem Hintergrund der moderaten Umverteilungswirkungen im Untersu-
gungsverbot | chungsraum (weniger als 1 % im Einzugsgebiet sowie 1 — 2 % im Ubrigen
Stadtgebiet Spremberg) sind stadtebaulich relevante Ruckwirkungen
durch das Vorhaben auszuschliel3en. Die dargestellten Umsatzumvertei-
lungen werden in keinem Fall in groRerem Umfang (> 10 %) zu Lasten
stadtebaulich integrierten Versorgungslagen gehen. Mit negativen Auswir-
kungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder die
verbrauchernahe Versorgung im Untersuchungsraum ist nicht zu rechnen.
Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

Das Vorhaben ist mit den Vorgaben der Raumordnung kompatibel.*

Damit kann eine gesicherte, zentrenvertragliche sowie mit dem kommunalen Einzelhandels-
konzept der Stadt grundsatzlich konforme Einzelhandelsentwicklung am Standort des Plan-
vorhabens umgesetzt werden.
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VERFAHREN UND VORGABEN FLACHENNUTZUNGSPLAN SPREMBERG/GRODK - 21. ANDERUNG

2.2.4 Bebauungsplan Nr. 122 ,,Sondergebiet Einzelhandel Heinrichsfelder Allee / Kochs-
dorfer Weg*“

Parallel zur 21. FNP-Anderung wurde gem. § 8 Abs. 3 BauGB das Verfahren des Bebauungs-
plan Nr. 122 ,Sondergebiet Einzelhandel Heinrichsfelder Allee / Kochsdorfer Weg“ eingeleitet
(s. Kap. 1.1). Dieser setzt ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteldiscoun-
ter und eine offentliche Verkehrsflache fest.

Abb. 1: Bebauungsplan Nr. 122 ,Sondergebiet Einzelhandel Heinrichsfelder Allee / Kochsdorfer
Weg“ Planzeichnung (ohne Mal3stab)
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g 8 Tt \
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Quelle: Stadt Spremberg/Grodk Bebauungsplan Nr. 122 (Planzeichnung, Stand: 04/2025)

Gemal} der Abschichtungsmaoglichkeit in der Planungshierarchie wird ein gemeinsamer Um-
weltbericht erarbeitet, in dem die Umweltprifung weitestgehend auf der Mal3stabsebene des
Bebauungsplanes erfolgt. Darin fliel3t auch eine Prifung von Planungsalternativen mit ein, die
gewohnlich auf der FNP-Ebene vorgenommen wird. Damit konnen die Ergebnisse fur die Be-
urteilung der Umweltauswirkungen im Rahmen des FNP verwendet werden.

Bezuglich artenschutzrechtlicher Belange wird im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag gepruft,
ob das Vorhaben zu erheblichen Beeintrachtigungen der Tier- und Pflanzenwelt fihren kann.
Auch wird geprift, ob daraus die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande beziiglich der ge-
meinschaftsrechtlich geschutzten Arten und gegebenenfalls die Voraussetzungen fir eine
Ausnahme von den Verboten des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) resultieren kon-
nen.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN SPREMBERG/GRODK - 21. ANDERUNG ANDERUNGSGEGENSTANDE

3 BESTANDTEIL DER 21. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

3.1 Beschreibung des Anderungsbereiches

3.1.1 Lage im Siedlungsgebiet / umgebende Nutzungen

Der Anderungsbereich liegt suidwestlich des Innenstadtzentrums von Spremberg/Grodk im
Stadt- und Wohngebiet Heinrichsfeld.

An das Gebiet grenzen die Stadt- und Wohngebiete
— Kollerberg im Siidosten,

— Kochsdorf im Nordwesten,

— Schomberg im Norden.

Durch die zentrale Lage des Gebietes an den innerortlichen ErschlieBungsachsen Heinrichs-
felder Allee und Kochsdorfer Weg bestehen sehr gute Anbindungsverhaltnisse zu den o.g.
Stadt- und Wohngebieten.

Uber die etwa 150 m entfernte Dresdener StraRe / B156 erfolgt die Anbindung an das lberre-
gionale Verkehrsnetz.

Abb. 2: Lage im Siedlungsgebiet
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Die zentrale Lage im eigenen und den benachbarten Wohngebieten bietet gute Voraussetzun-
gen fur einen potenziellen Nahversorgungsstandort. Kurze Wege begiinstigen eine ful3laufige
Erreichbarkeit, die durch zwei unmittelbar vorhandene Bushaltestellen erleichtert wird.

Mit Ausnahme eines im Sidwesten gelegenen Gewerbegebietes, ist das FNP-
Anderungsgebiet weitestgehend von Wohnbebauung umgeben. Entlang des Kochsdorfer We-
ges befinden sich einige Geschéfte und Dienstleistungseinrichtungen.
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ANDERUNGSGEGENSTANDE FLACHENNUTZUNGSPLAN SPREMBERG/GRODK - 21. ANDERUNG

3.2 Zustand des FNP-Anderungsgebietes

3.2.1 Frihere Nutzung des Anderungsgebietes

Bei dem Anderungsgebiet handelt es sich um ehemals mit drei Geschosswohngeb&uden
bebaute Grundstiicke. Diese wurden bis 2016 zuriickgebaut.

Abb. 3: Frithere Verhaltnisse des Anderungsgebietes von 2008 - 2016

" | Dezember 2008

i September 2014

.......

' N - S 2| August 2016
, Image ©2024 GeoBasis-DE/BKGund eigene Darstellung, Stand: 03/2024

ueIIe: Google Ear
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Von der anthropogenen Vorpragung des Gebietes sind heute oberflachlich keine pragnanten
Strukturen mehr erkennbar.

3.2.2 Derzeitiger Zustand des Anderungsgebietes

Abb. 4: Heutige Verhéltnisse des Anderungsgebietes

et

FNP- Anderungsbereich

Quelle: DOB: GeoBasis-DE/LGB (2024), dlI-de/by-2-0 und eigene Darstellung, Stand: 01/2024

Der Anderungsbereich ist an drei Seiten von Verkehrsanlagen begrenzt; im Norden von der
Heinrichsfelder Allee, im Osten vom Kochsdorfer Weg und im Westen von einem
ErschlieBungsweg eines Garagenkomplexes. Im 0&stlichen Teil der Heinrichsfelder Allee
befinden sich ca. 15 Stellplatze in Senkrechtaufstellung. Westlich daneben ist eine
Bushaltestelle vorhanden, die werktags acht mal von einer Linie bedient wird. Weitere
Bushaltestellen in fuRlaufiger Erreichbarkeit des Kochsdorfer Weges ergéanzen das OPNV-
Angebot. Das eigentliche Plangebiet ist ungenutzt, unbebaut und weist ruderale Strukturen
(Wiese) mit Einzelgehdlzen auf. Das ansonsten ebene Gelande fallt im Nordosten an einer
kleinen Boschung zum Kochsdorfer Weg hin ab.

Aus der Beteiligung nach § 3 und 4 BauGB wurden folgende Informationen zum FNP-
Anderungsgebiet mitgeteilt:

Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdérde (Schreiben vom 02.10.2024):

»Im Kataster des Landkreises Spree-Neil3e gemal 8§ 29 (3) sowie § 30 (2) Brandenburgisches
Abfall- und Bodenschutzgesetz vom 06.06.1997 sind fiir die gekennzeichneten Bereiche nach
den bisherigen Erkenntnissen keine schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen,
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen gemall 8 2 (3, 4, 5 oder 6) Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 enthalten.*
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Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg (Schreiben vom 19.09.2024)

,Das angezeigte Vorhaben befindet sich innerhalb der Bewilligung ,,Spremberg-Graustein B"
(22-1555), welches die Inhaberin der Bergbauberechtigung zur Aufsuchung und Gewinnung
der im Feld lagernden Bodenschétze ,Actinium und die Actiniden, Antimon, Arsen, Blei,
Casium, Chrom, Eisen, Gallium, Germanium, Gold, Indium, Kadmium, Kobalt, Kupfer, Lanthan
und die Lanthaniden, Lithium, Molybdan, Nickel, Niob, Osmium, Palladium, Platin,
Quecksilber, Rhenium, Rubidium, Schwefel, Selen, Silber, Strontium, Tantal, Tellur,
Vanadium, Wismut, Wolfram, Yttrium, Zink und Zinn" berechtigt (Ubersichtskarte, Anlage).

Die Bewilligung wurde am 28.05.2010 von der Bergverwaltung erteilt und ist aktuell bis zum
28.05.2050 befristet. Die Moglichkeit einer Verlangerung ist auf der Grundlage von 8 16 Abs.
5 BBergG gegeben.

Die aktuelle Inhaberin der o. g. Bewilligung ist die
Minera S. A. (...)

vertreten durch die

KSL Kupferschiefer Lausitz GmbH (...)

Eine Bewilligung allein gestattet dem Inhaber noch keine bergbaulichen Tatigkeiten, wie z. B.
Erkundungs- und Gewinnungsarbeiten. Die Durchfihrung entsprechender Arbeiten ist erst
nach gesonderter Zulassung bergrechtlicher Betriebsplane durch die Bergverwaltung zulassig.
Erst im Betriebsplanverfahren wird damit auch entschieden, in welchem Umfang die vom
Bergbauunternehmen geplanten Arbeiten ausgelbt werden kdnnen.

Daruber hinaus befindet sich das angezeigte Planungsgebiet vollstandig innerhalb des Feldes
der Erlaubnis ,Welzow-Sid (12- 1603)", welche den Inhaber der Bergbauberechtigung zur
Aufsuchung der im Feld lagernden Bodenschatze (Kupfer, Silber, Gold, Platin, Palladium,
Rhenium, Schwefel, Selen, Nickel, Blei, Zink, Vanadium, Kobalt, Molybdan, Arsen, Eisen,
Wismut, Antimon, Quecksilber, Stein-, Kali-, Magnesia- und Borsalze nebst den mit diesen
Salzen in der gleichen Lagerstatte auftretenden Salzen, Sole, FluBspat und Schwerspat)
berechtigt (Ubersichtskarte, Anlage).

Die Erlaubnis zur Aufsuchung zu wissenschaftlichen Zwecken wurde am 17.11.2023 von der
Bergverwaltung erteilt und ist aktuell bis zum 17.11.2024 befristet. Die Mdglichkeit einer
Verlangerung ist auf der Grundlage von 8§ 16 Abs. 4 BBergG gegeben.

Aktueller Inhaber der zur Durchfiihrung eines Forschungsvorhabens erteilten Erlaubnis ist das
Helmholtz-Zentrum Potsdam (...)

Nach den hier vorliegenden Unterlagen liegt der Planungsbereich ,21. Anderung
Flachennutzungsplan der Stadt Spremberg” auBBerhalb des Einwirkungsbereichs stillgelegter
bergbaulicher Anlagen, die nicht mehr der Bergaufsicht unterliegen (Altbergbau im Sinne des
§ 47 Abs. 4 Ordnungsbehdrdengesetz Brandenburg) (Ubersichtskarte, Anlage).

Der Planungsbereich befindet sich in unmittelbarer Nahe von zwei Altbergbauobjekten,
zwischen der ca. 80 m westlich gelegenen ehemaligen Braunkohlengrube ,Lusatia/Concordia”
und der ca. 130 m nordéstlich gelegenen ehemaligen Grube ,Vereinigt Spremberg”.

Bei konkreten Baumafl3nahmen im Bereich des Altbergbaus sind bei der Erdbauplanung, dem
StralRenaufbau, der Grindung, der Rohr- und Geb&udestatik sowie der technischen
Ausfihrung der BaumalBnahme die aus dem  Altbergbau  resultierenden
Untergrundverhéltnisse zu beachten.
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In dem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass im Fall eines durch diese
BaumaRhahmen ausgeldsten Schadensereignisse (z.B. Tagesbriche, Gelandesenkungen,
Boschungsrutschungen) seitens LBGR der Handlungsstorer ermittelt wird und ggf. dieser auf
seine Kosten zur Durchfihrung der Sicherungsarbeiten sowie aller sonstigen damit
verbundenen MalRhahmen (z.B. Vermessung) einschlie3lich Dokumentation gegeniber dem
LBGR herangezogen werden kann.*

Landesamt fir Umwelt, Schreiben vom 02.10.2024

»,Im Plangebiet befindet sich eine Grundwassermessstelle der Landesmessnetze (siehe
Anlage). BaumalBnahmen sind mit dem Ziel der Erhaltung dieser Messstelle mit dem
Landesamt fir Umwelt (LfU), Referat W12 (Referat ,Hydrologischer Landesdienst,
Hochwassermeldezentrale®, w12@LfU.Brandenburg.de), abzustimmen. Die Zugénglichkeit
der Messstellen muss standig gewahrleistet sein. Wenn Messstellen beseitigt werden miissen,
hat der Bautrager nach Abstimmung mit dem LfU, Referat W12, Ersatzmessstellen
einzurichten.”

3.3 Bisherige Ausweisung im Flachennutzungsplan

Fur die Stadt Spremberg/Grodk liegen ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP) sowie je-
weils eine wirksame 1. bis 9., 11., 12., 15. und 19. FNP-Anderung vor. Die 10. FNP- Anderung
wurde aufgehoben. Die 13., 14., 16. bis 18., 20. bis 22. FNP-Anderungen wurden eingeleitet.
Das Bebauungsplangebiet war bislang nicht Gegenstand der FNP- Anderungen.

Im FNP werden bisher fiir das Anderungsgebiet folgende Ausweisungen getroffen:

- Wohnbauflache
- Flachen fur Gberértlichen Verkehr und 6rtliche Hauptverkehrswege
- Hauptversorgungsleitungen unterirdisch

Abb. 5: Fléchennutzungsplan Stadt Spremberg/Grodk
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Quelle: Stadt Spremberg/Grodk, Flachennutzungsplan (Basis-FNP,08/2005 und elgene Darstellung

Die Bebauungsplanfestsetzungen sind mit den Darstellungen des FNP nicht vereinbar, so
dass dafur eine Anderung erforderlich wird.
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4 BEDARFSERMITTLUNGEN ZUR VORAUSSICHTLICHEN ENTWICKLUNG

4.1 Allgemeines zur Bedarfsermittlung

Mit der FNP-Anderung werden keine neuen Bauflachen ausgewiesen, fir die ein Bedarf zu-
grunde zu legen ist. Im vorliegenden Fall handelt es sich vielmehr um die Umverlegung eines
vorhandenen Lebensmitteldiscounters von der Dresdener StraBe (B 156) in das FNP-
Anderungsgebiet an der Heinrichsfelder Allee Ecke Kochsdorfer Weg.

Der Bedarf an der neuen Bauflache resultiert aus dem konkreten Entwicklungs- bzw. Verle-
gungsbestreben eines privaten Vorhabentragers unter Berlcksichtigung der aktuellen und
kiinftigen Anspriche (Lebensmitteldiscounter mit Backshop und Verkaufsflache von ca.
1.200 m?2). Zur Herstellung der dafir erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzung wurde
ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet.

Mit der Aufnahme der geénderten Bauflache passt sich zum einen der FNP an die reale Nach-
fragesituation an. Zum anderen wird damit dem Einzelhandelskonzept entsprochen, wonach
der FNP-Anderungsbereich als potenzieller Nahversorgungsstandort ,Kochsdorfer Weg* als
»=Erganzungsstandort fir mdgliche Verlagerungen entwickelt werden® soll.

Die zentrale Lage im eigenen und den benachbarten Wohngebieten bietet gute Voraussetzun-
gen fur einen potenziellen Nahversorgungsstandort. Kurze Wege begiinstigen eine fu3laufige
Erreichbarkeit, die durch zwei unmittelbar vorhandene Bushaltestellen erleichtert wird.

Durch die bisherige Ausweisung einer Wohnbauflache im wirksamen FNP lassen sich diese
Vorstellungen nur eingeschrankt umsetzen. Die erforderliche Verkaufsflache von (ber
1.000 mz ist dort nicht zulassig.

Mit der FNP-Anderung sollen die bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir
die Ausweisung einer Sonderbauflache fur gro3flachigen Einzelhandel geschaffen werden.
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5 STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT- GEANDERTE AUSWEISUNG IM
FLACHENNUTZUNGSPLAN

5.1 Das Konzept einer geordneten Stadtentwicklung

Die grundlegenden stadtebaulichen Ziele und Handlungsschwerpunkte des rechtskréftigen
FNP (Basis-FNP, 1. bis 9., 11., 12., 15. und 19. Anderung) behalten auch mit der erneuten
FNP-Anderung weiterhin ihre Giiltigkeit.

Die beabsichtigten Anderungen integrieren sich dabei in folgende stadtebauliche Ziele und

Handlungsschwerpunkte:

5.1.1 Handlungsschwerpunkt: Attraktivierung und Neuordnung von stadtischen Teilbe-
reichen

Eine Neubebauung sollte, orientiert an angrenzenden Gestalt- und Nutzungsstrukturen sowie
unter Bertcksichtigung der Lage und Funktion, innerhalb der Stadt erfolgen.

Die 21. FNP-Anderung beinhaltet die Darstellung einer Sonderbauflache fiir groRflachigen Ein-
zelhandel auf einer bisherigen Wohnbauflache und resultiert aus konkreten Entwicklungs- und
Ansiedlungsbestrebungen. Sie steht in Zusammenhang mit den angrenzenden Bereichen
(umgebende Wohngebiete) und den standértlichen Bedingungen (ausreichend grof3e Flache,
zentrale / verkehrsglinstige Lage). Aus den umgebenen Nutzungen ergeben sich keine neuen
Konflikte, die zu bewaltigen wéren.

Es handelt sich um einen stadtebaulich vertraglichen Standort und entspricht den Zielen der
Stadtentwicklung (Einzelhandelskonzept).

5.2 Abgrenzung und Gegenstande der 21. Anderung des Flachennutzungsplanes

Der Anderungsgegenstand des FNP betrifft nur den in Kap. 3.1 genannten Bereich. Die ande-
ren Ausweisungen im FNP behalten weiterhin ihre Gliltigkeit.

In den nachfolgenden Ausfiihrungen werden nur entsprechende Anpassungen vorgenommen,
die sich aus der Anderung ergeben bzw. in dem Zusammenhang stehen. Grundlegende An-
derungen an den Inhalten des FNP ergeben sich daraus nicht.

5.3 Ausweisung von Wohnbauflachen

5.3.1 Geloschte und bestehende Wohnbauflachen

Im Rahmen der 21. FNP-Anderung wird eine Wohnbauflache geléscht und als Sonderbaufla-
che mit der Zweckbestimmung Grol3flachiger Einzelhandel neu ausgewiesen.

Es wird keine bestehende Wohnbauflache neu dargestellt.

5.3.2 Neuausweisung von Wohnbauflachen

Im Rahmen der 21. FNP-Anderung wird keine Wohnbauflache neu ausgewiesen.
5.4 Ausweisung von Sonderbauflachen

5.4.1 Gel6schte und bestehende Sonderbauflachen

Im Zuge der 21. FNP-Anderung wird weder eine bestehende Sonderbauflache geléscht noch
ausgewiesen.
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5.4.2 Ausweisung geplanter Sonderbauflachen

Im Zuge der 21. FNP-Anderung wird auf einer bisher als Wohnbauflache ausgewiesenen
Brachflache, stidwestlich der Kreuzung Heinrichsfelder Allee / Kochsdorfer Weg, eine Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung Grof3flachiger Einzelhandel neu ausgewiesen.

Das fir den Standort im Einzelhandelskonzept der Stadt Spremberg/Grodk formulierte Ent-
wicklungsziel als potenzieller Nahversorgungsstandort ,Kochsdorfer Weg“ der als ,Ergan-
zungsstandort fir mdgliche Verlagerungen entwickelt werden® soll, wird nunmehr bauleitpla-
nerisch weiterverfolgt. Geplant ist die Umverlegung eines vorhandenen Lebensmitteldiscoun-
ters von der Dresdener StraRe (B 156) in das FNP-Anderungsgebiet an der Heinrichsfelder
Allee Ecke Kochsdorfer Weg. Unter Berticksichtigung der aktuellen und kiinftigen Anspriiche
ist ein (groRflachiger) Lebensmitteldiscounter mit Backshop vorgesehen.

Da sich die Nutzung der Bauflache von den in den Bauflachen nach 8 1 Abs. 1 Nr. 1-3 BauNVO
zulassigen Nutzungen zum Teil wesentlich unterscheidet, ist eine Darstellung als Sonderbau-
flache mit der Zweckbestimmung Grof3flachiger Einzelhandel erforderlich. Zur Herstellung der
planungsrechtlichen Voraussetzung wurde der Bebauungsplan Nr. 122 ,Sondergebiet Einzel-
handel Heinrichsfelder Allee / Kochsdorfer Weg“ eingeleitet. In Konkretisierung der Zweckbe-
stimmung der Sonderbauflache des Flachennutzungsplanes setzt der Bebauungsplan ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteldiscounter” fest, in dem ein Lebensmit-
teldiscounter mit Backshop und einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 m? zugelassen
werden.
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6 AUSWIRKUNGEN UND UMWELTVERTRAGLICHKEIT

6.1 Umweltvertraglichkeitsprufung / Umweltbericht

Die Umweltpriifung wird in dem parallel zur 21. FNP-Anderung erstellten Bebauungsplan Nr.
122 ,Sondergebiet Einzelhandel Heinrichsfelder Allee / Kochsdorfer Weg“ vorgenommen.

Gemal der Abschichtungsmaglichkeit in der Planungshierarchie werden die wesentlichen Er-
gebnisse der Umweltpriifung in dem vorgenannten Bebauungsplan fir die Beurteilung der
Umweltauswirkungen im Rahmen des FNP verwendet. Daruber hinaus erfolgt darin auch eine
Prifung anderweitiger Planungsmdglichkeiten, die vorzugsweise auf der Ebene des FNP
durchzufiihren ist. Der gesamte Umweltbericht ist Bestandteil der Anlage der Begrindung zum
FNP.

Im Gebiet erfolgt eine stadtebauliche Neuordnung eines vorhandenen unbebauten Gebietes.
Es gibt keine anderweitige Planungsmaoglichkeit mit geringerer Erheblichkeit fir Natur- und
Landschatft.

Da mit den StadtebaumaRnahmen im Rahmen des FNP-Anderungsplanverfahrens auch un-
vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden, sind entsprechende Darle-
gungen erforderlich. Die komplette Eingriffsregelung wird im Umweltbericht abgehandelt.

6.2 MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich fir unvermeidbare Ein-
griffe in Natur und Landschaft

6.2.1 Beurteilung des Anderungsbereiches

Da die Angaben des Umweltberichtes zur 21. FNP-Anderung im Wesentlichen auf den Ergeb-
nissen des Umweltberichtes zu dem 0.g. Bebauungsplan basieren, tibersteigen sie die Unter-
suchungstiefe des sonst Ublichen Rahmens auf der Mal3stabsebene des FNP.

Im Umweltbericht wurden Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sowie Ausgleichsmal3-
nahmen dargestellt, die teilweise als Festsetzungen oder Hinweise im Bebauungsplan Berick-
sichtigung fanden.

Folgende wesentliche MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich
und Ersatz werden vorgesehen:
6.2.2 Vermeidung und Minimierung

Der Eingriff soll schwerpunktmé&Rig durch folgende MalRnahmen vermieden bzw. reduziert wer-
den:

— Umsetzung und Planung auf einer bereits vorbelasteten, anthropogen vorgepragten Fla-
che mit geringerem Konfliktpotenzial (alle Schutzgiter)

— entscheidende Festsetzungen, die den Charakter der Bestandssituation beeinflussen
oder verandern konnten, werden in ihrer Art und Zielsetzung in bestandsvertragliche bzw.
den umgebenden Wirkungsbereich angepasst formuliert (Schutzgut Orts- und Land-
schaftsbild)

— Durchfihrung der Arbeiten aufRerhalb der Brutzeit (im Rahmen der Vorhabenzulassung)

— Schutz, Sicherung und Erhalt bestehender Vegetationsstrukturen, z.B. durch teilweisen
Erhalt von Freiflachen (Schutzgut Tiere/Pflanzen)
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6.2.3 Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Der landespflegerische Ausgleich fur die unvermeidbaren Eingriffe erfolgt - soweit dies unter
Berlcksichtigung des 8 34 BauGB erforderlich ist und die Eingriffe in Natur- und Landschaft
auch ohne Bebauungsplan zuldssig und damit gemaf § la Abs. 3 BauGB nicht ausgleichs-
pflichtig waren - im Rahmen von Ausgleichs-/Ersatzanpflanzungen bei evtl. erforderlichen Fal-
lungen von Geholzen. Fur die vorhandenen Baume gilt die ,Satzung der Stadt Spremberg zum
Schutz von Baumen - Baumschutzsatzung -4, so dass ein adaquater Ersatz erst bei einer Ro-
dung erfolgen muss.

Der landespflegerische Ausgleich/Ersatz fiir die unvermeidbaren Eingriffe kann vollstandig im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Ort des Eingriffs) kompensiert werden. Hierflr stehen
innerhalb des Sondergebietes mindestens 20 % der nicht von baulichen Anlagen Uberdeckten
Baugrundstuicksflache (entspricht tber 1.500 m?) zur Verfigung.

Es sind keine Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen, die im Zuge des friheren Ruckbaus der
ehemaligen Geschosswohngebaude ggf. vorgenommen wurden (z.B. fur Gebaudebriter und
Flederméuse) zu berucksichtigen.

Parallel zur 21. FNP-Anderung werden im Umweltbericht nahere Ausfuhrungen zu Natur und
Landschaft, insbesondere zum Eingriff und Ausgleich gemacht. In einem Artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag zum Bebauungsplan wurde Uberdies geprift, ob durch das Vorhaben die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten
Arten und gegebenenfalls die Voraussetzungen fur eine Ausnahme von den Verboten des §
44 BNatSchG resultieren konnen. Die sich daraus ergebenden Festlegungen sind in den Be-
bauungsplan eingearbeitet und entsprechend der Relevanz im FNP Ubertragen worden.

6.3 Emissionen/Immissionen

Gegeniber den bestehenden Verhaltnissen kommt es durch die neue Nutzung zu einem ho-
heren Verkehrsaufkommen. Dies betrifft den Liefer- sowie den Kundenverkehr. Dadurch ist
von erhdéhten Emissionen in der Heinrichsfelder Allee und dem Kochsdorfer Weg auszugehen.

In einem parallel zum Bebauungsplan erstellten Schalltechnischen Gutachten werden im
Lichte der Vorbelastungen die Wirkung der mit dem Planungsvorhaben verbundenen verschie-
denen Larmarten (hier: Verkehrslarm und Gewerbelarm) objektbezogen beschrieben und be-
urteilt. Die Wirkungsbetrachtung bezieht sich auf benachbarte schutzbedurftige Wohnbereiche
auBBerhalb der Plangrenzen.

Unter Beriicksichtigung der fir jede Larmart geltenden Berechnungs- und Bewertungsvor-
schrift sowie vorgeschriebenen Richt-, Orientierungs- und Grenzwerte werden die Ergebnisse
sukzessive im weiteren Verfahren Glbernommen und ggf. durch geeignete Festsetzungen be-
rticksichtigt.

Nach der bisherigen gutachterlichen Einschatzung steht bei einer geeigneten Anordnung/ Aus-
pragung der baulichen Anlagen einer grundsatzlichen Umsetzung der Planungskonzeption
kein dauerhaftes Vollzugshindernis entgegen. Die darin festgelegten Larmminderungsmali-
nahmen werden in Abhangigkeit des bodenrechtlichen Bezuges im Bebauungsplan festge-
setzt oder im stadtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB aufgenommen.

6.4 Denkmalschutz

GemaR der Denkmalliste des Landes Brandenburg (Stand: 31.12.2022) sind in dem Ande-
rungsgebiet keine Bodendenkmale oder Denkmale Ubriger Gattungen vorhanden.
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Das Dezernat Bodendenkmalpflege der Abteilung Bodendenkmalpflege / Arch&ologisches
Landesmuseum des Brandenburgisches Landesamt flr Denkmalpflege und Archéologisches
Landesmuseum teilte in seinem Schreiben vom 10.09.2024 mit:

»,Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind Bodendenkmale nicht betroffen. Seitens der Denk-
malfachbehdrde, Abt. Archdologische Denkmalpflege, bestehen keine grundsatzlichen Beden-
ken gegen die Planungsabsichten der Stadt Spremberg. Die Belange des Bodendenkmal-
schutzes sind nach Mal3gabe des BbgDSchG zu beachten.*
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7 ANLAGEN

Folgende Anlage ist Bestandteil der 21. Anderung des Flachennutzungsplans:

— Umweltbericht zur 21. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Spremberg i.V.m.
dem Bebauungsplan Nr. 122 " Sondergebiet Einzelhandel Heinrichsfelder Allee / Kochs-
dorfer Weg®, HiBU Plan GmbH, April 2025

8 ANHANG

8.1 Plane

Plan 1: 21. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Spremberg/Grodk
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