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|  Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Planbereich wird Uberwiegend gewerblich genutzt. Es handelt sich um einen gewachsenen
Standort. Dabei befindet sich der Planbereich in einer unklaren Situation zwischen Innen- und
AulRenbereich. Da er bisher nicht formell Uberplant ist, stellt sich somit die Frage, ob etwaige
Bauvorhaben nach § 34 oder § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen sind. Dies fuhrt zu
Unsicherheiten fur die ansassigen Betriebe und geféhrdet letztlich ihre wirtschaftliche Entwick-
lungsfahigkeit.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um den vorhandenen Betrieben Entwick-
lungsmoglichkeiten zu bieten, auch auf brachliegenden Flachen mit baulicher Nutzungshistorie.
Im Zuge dessen soll auch die ErschlieBung des Gewerbestandorts planungsrechtlich gesichert

werden.

1.1 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich besteht aus den Flurstiicken der Gemarkung Frankenfelde, Flur 3, Flur-
stucke 17/2, 17/7, 17/10, 17/11, 17/12, 18, 32, 33, 70, 71 (teilweise), 72, 74, 76 und 77.

Die Abgrenzung erfolgt:
e im Norden durch das Flurstiick 15/2 (Gem. Frankenfelde, Flur 3),
e im Osten durch die Grenze zur Gemarkung Luckenwalde, Flur 13,
e im Siden durch die Flurstiicke 1/1 (Gem. Luckenwalde, Flur 11) und 73 (Gem. Franken-
felde, Flur 3),
e im Westen durch die Berkenbriicker Chaussee und das Flurstiick 71 (Gem. Frankenfel-
de, Flur 3).

Die GroRRe des Geltungsbereichs betragt ca. 3,42 ha.
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1.2 Bestand

Umgebung

Unmittelbar nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein ca. 6,0 m breiter
Gehoblzsaum, der vornehmlich mit Weil3birken besetzt ist. Dahinter schliel3en ackerbaulich ge-
nutzte Flachen an. Ostlich befinden sich die Lagerflache eines Betriebs fiir Hoch- und Tiefbau,
sowie brachliegende Flachen, die teilweise (saisonal) als Lagerflachen zwischengenutzt wer-
den. Sddlich und westlich des Plangebiets befindet sich eine Waldflache, die bis zur
Berkenbrticker Chaussee reicht. Durch diese Waldflache fuhrt die bestehende ErschlielBungs-
stral3e, die Teil des Plangebiets ist. Diese ErschlielungsstralRe mindet in die Berkenbricker
Chaussee, deren gegeniberliegende Seite vornehmlich mit freistehenden Wohnhausern bebaut
ist. Stdlich der eben genannten Wohnhauser befindet sich der denkmalgeschitzte Luckenwal-
der Waldfriedhof™.

Bebauung und Denkmalschutz

Das Plangebiet ist teilweise bebaut. Im Norden befinden sich neben einem zweigeschossigen
Verwaltungsgebaude Garagen und eine Lagerhalle.

Dabei ist zurzeit (Stand April 2016) ungefahr folgendes Mal3 der baulichen Nutzung in dem
kiinftigen eingeschréankten Gewerbegebiet vorzufinden:

Flursticks-  GrofR3e GRZ GRZz GFz
nummer (ohne Anlagen im Sinne von §  (alle baulichen Anlagen)
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO)

1717 1.259 m2 0,00 0,00 0,00
17/10 1.545 m2 0,22 0,22 0,00
17/11 103 m? 0,00 0,32 0,00
17/12 4.736 m? 0,09 0,38 0,03
32 1.360 m2 0,24 0,90 0,48
33 1.102 m2 0,15 0,91 0,15
70 71 m? 0,00 0,93 0,00
72 284 m? 0,40 0,40 0,40
74 1.866 m2 0,00 0,97 0,00
77 6.776 m? 0,25 0,38 0,00

Tabelle 1: Bestehende Mafl3e der baulichen Nutzung

! ID-Nummer 09105012
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Die in der Tabelle genannten Werte sind nur als ungefédhre Naherung aufzufassen. Der Grund
fur die Ungenauigkeit ist, dass im Plangebiet zahlreiche bauliche Anlagen vorhanden sind, de-
ren Einordnung als Haupt- oder Nebenanlage im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
einer eingehenderen Untersuchung bedirfte. Eine solche Untersuchung ist jedoch an dieser
Stelle nicht leistbar und auch nicht notwendig. Fir die in der Tabelle genannten Werte wurden
daher vereinfachend folgende Annahmen getroffen:

e Die zahlreichen vorhandenen Garagen wurden als Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4

Satz 1 BauNVO gewertet.
o Bei der GRZ bleiben unversiegelte Béden unbertcksichtigt.
¢ Die GFZ basiert auf Augenscheinnahme beziglich der Gebaudenutzungen.

Auffallig ist, dass einzelne Grundstiicke von Seiten der Grundflachenzahl sehr hoch genutzt
sind. So wird auf den Flurstiicken 32, 33, 70 und 74 die in der BauNVO grundsatzlich festgeleg-
te Hochstgrenze bei der GRZ von 0,8 Uberschritten. Grund hierfir ist auch der historische
Grundstuckszuschnitt. Hier ist bei Neubaumafnahmen zukinftig entweder durch Entsiegelung
oder durch einen Neuzuschnitt der Grundstiicke fiir eine Reduzierung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zu sorgen. Unter der Voraussetzung, dass die bestehenden baulichen An-
lagen legal errichtet wurden, unterliegen diese augenblicklich dem Bestandsschutz.

Weiterhin sind zahlreiche Bau- und Nachverdichtungspotentiale vorhanden, insbesondere auf
den Flurstiicken 17/7, 17/10, 17/12 und 77.

Denkmale sind innerhalb des Plangebiets nicht bekannt.

Betriebe und Arbeitsplatze

Im Plangebiet sind derzeit folgende Betriebe, Verwaltungsgebaude und betriebliche Anlagen
angesiedelt:

- Die Markische Baugesellschaft mbH, eine Tochter der Lithonplus GmbH & Co. KG.

- Das Tiefbauunternehmen Lamprecht & Lehmann GbR

- Das (Trocken-) Bauunternehmen Frank Lamprecht

- Die IB Naturstein und Fliesen GmbH

- Ein Heizwerk der Stadtische Betriebswerke Luckenwalde GmbH

- Die Kreisstrallenmeisterei

- Eine Mobilfunksendeanlage der Telefénica Germany GmbH & Co. OHG.

Uber die Anzahl der dauerhaften Arbeitspléatze liegen keine gesicherten Angaben vor. Augen-
scheinlich verfugt die KreisstralBenmeisterei Uber die meisten Arbeitsplatze. Sie hegt auch Er-
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weiterungsplanungen ihres Standorts. So soll im auf dem Flurstiick 17/7 eine Unterstellhalle
errichtet werden.

Vegetation und Freiflachen

Der Gberwiegende Teil des Planbereichs ist durch Bebauung gepragt. Im dstlichen Bereich, so-
wie in Teilen der nérdlichen und sudlichen Plangebietsgrenzen, befinden sich dariiber hinaus
Wald- und Sukzessionsflachen. Es handelt sich dabei Uberwiegend um Mischwaldbestande,
unter den vorhandenen Nadelgehdlzen dominieren Kiefern.

Die Freiflachen im baulich gepréagten Teil sind vereinzelt mit Gehodlzen und Rasenflachen be-
setzt. Bei den Geholzen handelt es sich grofitenteils um Wildwuchs, es dominieren Pappeln.
Ansonsten handelt es sich um Brachflachen mit gewerblicher Nutzungsvergangenheit, insbe-
sondere als Lagerflachen mit dazugehorigen, befestigten ErschlieBungsflachen und Schittbo-

xen.

Geologie, Boden, Altlasten

Laut des Geoportals des Landkreises Teltow-Flaming® besteht der Boden in den Nicht-
versiegelten Bereichen des Plangebiets aus ,Béden aus Sand in pleistozan® (Bodenubersichts-
karte 300) bzw. aus ,Sand - Schwach humoser Sand, meist trocken“ (Geologische Karte von
1901). Es sind keine Altlasten oder Abfélle bekannt.

Klima, Immissionen und Emissionen

Im Plangebiet bestehen Emissionen, die von den bestehenden Betrieben verursacht werden.
UbermaRige oder erhebliche Stérungen sind dabei nicht auszumachen. Schutzbedurftige Woh-
nungen befinden sich in ca. 100 m 6stlicher Richtung von dem geplanten eingeschréankten Ge-
werbegebiet. Zwischen diesen Wohnungen und dem Planbereich liegt die Berkenbricker
Chaussee, die geméaR Larmkartierung im Land Brandenburg vom 25.02.2013 erhdhte Larmwer-
te vorweist, denen durch den Larmaktionsplan der Stadt Luckenwalde planerisch begegnet wird
(s. Punkt 1.3).

2 http://geoportal.teltow-flaeming.de, Zugriff am 04.04.2016
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Abbildung 1: Larmwerte Nacht Abbildung 2: Larmwerte Tag

Klimatisch befindet sich das Plangebiet am Ubergang des Siedlungskorpers der Stadt Lucken-
walde zur offenen Landschaft hin. Die das Plangebiet fast vollstandig umfassenden Waldfl&-
chen und die vorhandenen baulichen Anlagen mindern allerdings etwaige Luftaustauschfunktio-
nen des Plangebiets.

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist Giber eine Privatstral3e an die Berkenbriicker Chaussee (L 73) angebunden.
Von dort aus ist die Bundesstral3e B 101 nach ca. 1 km zu erreichen. Diese fihrt in Richtung
Siden nach Bad Liebenwerda und in Richtung Norden zum Berliner Ring (A 10). Letzterer ist
vom Plangebiet aus nach ca. 30 km erreichbar.

An der Einmindung der Privatstral3e an die Berkenbriicker Chaussee befindet sich die Bushal-
testelle ,Neu Frankenfelde®. Diese wird bedient von den Buslinien 752, 755 und 757 der Ver-
kehrsgesellschaft Teltow-Flaming (VTF), welche Partner des Verkehrsverbunds Berlin-
Brandenburg (VBB) ist. Werktags wird die Haltestelle wahrend der Schulzeit neunmal je Rich-
tung angefahren, an Wochenenden und Feiertagen findet kein Linienbusverkehr statt.

Ver- und Entsorgung, Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist mit allen Medien erschlossen. Das Niederschlagswasser der bestehenden bauli-
chen Anlagen wird vor Ort versickert.

Aufgrund der bestehenden Gasregelstation sind zahlreiche Gasleitungen mit unterschiedlichem
Druck vorhanden. Diese verlaufen teilweise ober- und teilweise unterirdisch. Weiterhin sind
oberirdische Telekommunikationsleitungen vorhanden.

Eigentumsverhaltnisse

Das Gebiet befindet im Besitz der Stadtischen Betriebswerke Luckenwalde GmbH, des Land-
kreises Teltow-Flaming und der Markischen Baugesellschaft mbH.
Die Flache der ErschlieBungsstralRe gehort den Stadtischen Betriebswerken.
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1.3 Planerische Ausgangssituation
Landesplanung

Luckenwalde ist ein Mittelzentrum. Entsprechend gilt Grundsatz 2.10 des Landesentwicklungs-
plans Berlin-Brandenburg (LEP BB):
In den Mittelzentren sollen fir den jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funktionen der Da-
seinsvorsorge mit regionaler Bedeutung konzentriert werden. Dazu gehoren insbesondere:

e Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen,

e Einzelhandelsfunktionen,

e Kultur- und Freizeitfunktionen,

¢ Verwaltungsfunktionen,

¢ Bildungs-, Gesundheits-, soziale Versorgungsfunktionen, sowie

e (berregionale Verkehrsknotenfunktionen.

Folglich ist der vorliegende Bebauungsplan in Ubereinstimmung mit den Grundséatzen und Zie-
len der Landesplanung.

Landschaftsschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiete sind vom Bebauungsplan nicht betroffen.

Regionalplanung

Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit Bescheid vom
18.06.2015 genehmigte Regionalplan Havelland-Flaming 2020 wurde im Amtsblatt fir Bran-
denburg, Nummer 43 vom 30. Oktober 2015, bekannt gemacht und trat mit seiner Bekanntma-
chung in Kraft. Die Festlegungskarte trifft fir den Planbereich keine Festlegungen. Allgemein
sind die regionalplanerischen Grundsatze:

e 2.1.1 Vorzugsraume Siedlung,

e 2.2.1 Funktionsschwerpunkte der Ober- und Mittelzentren,

e 2.2.2 Funktionsschwerpunkte der Grundversorgung,

e 2.3.2 Regional bedeutsame gewerbliche Standorte,
zu beachten.
Gemal Grundsatz 2.1.1 sollen in der Region die Vorzugsrdume Siedlung fur die Entwicklung
genutzt werden. Da es sich beim vorliegenden Bebauungsplan nicht um einen Plan handelt, der
eine Neuentwicklung von Siedlungsflachen zum Ziel hat, steht der Grundsatz 2.2.1 dem Be-
bauungsplan nicht entgegen.
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Gemal Grundsatz 2.2.1 sollen zentralortliche Funktionen ,im Funktionsschwerpunkt der Mittel-
zentren raumlich konzentriert werden“. Da der vorliegende Bebauungsplan keine zentralortli-
chen Funktionen im Plangebiet zulasst, ist kein Widerspruch zum Grundsatz 2.2.1 zu erkennen.
GemalR Grundsatz 2.2.2 sollen in den Funktionsschwerpunkten der Grundversorgung ,beste-
hende Einrichtungen der Grundversorgung gesichert” werden. Da der Bebauungsplan grund-
satzlich keinen Einzelhandel zulasst, tragt er indirekt zur Sicherung der Luckenwalder Funkiti-
onsschwerpunkte bei. Ein Widerspruch zum Grundsatz 2.2.2 ist nicht erkennbar.

Gemald Grundsatz 2.3.2 sollen regional bedeutsame gewerbliche Schwerpunkte ,vorrangig fur
industriell gewerbliche Nutzungen gesichert und entwickelt werden®. Da es sich beim Plangebiet
nicht um einen solchen Schwerpunkt handelt, ergeben sich aus dem Grundsatz 2.3.2 keine
Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass der vorliegende Bebauungsplan an die Ziele der
Raumordnung angepasst ist.

Rahmenpldne und informelle Planungen, Planungsvorgaben im Sinne des § 1 Abs. 5 Nr. 10
BauGB
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Stadtverordnetenversammlung hat in 6ffentlicher Sitzung am 27.11.2012 das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Luckenwalde beschlossen. Das Konzept empfiehlt die
planungsrechtliche Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche durch einen einfachen Be-
bauungsplan. Wesentliche Punkte sind der Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente gemaf der
im Rahmen des Konzeptes erstellten ,Luckenwalder Liste" auf3erhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche. Das Plangebiet gehort dabei weder zu den im Konzept ermittelten zentralen
Versorgungsbereichen noch zu den Erganzungsstandorten. Da gemafd dem Konzept zukinftige
Einzelhandelsentwicklungen und Ansiedlungsvorhaben in das Zentrengeflige einzubinden sind,
ist der Planbereich des Bebauungsplans aus Sicht des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur
Einzelhandel ungeeignet.’

Larmaktionsplan

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Luckenwalde hat am 11. Juni 2013 den Larmakti-
onsplan als stadtebauliches Konzept beschlossen. Dieser zielt darauf ab, durch ein Blindel ver-
schiedener Malinahmen die Larmbelastungen zu reduzieren. Der Bauleitplanung sollen dabei
insbesondere Hinweise zur eventuellen Notwendigkeit von Larmimmissionsberechnungen gelie-

® BBE Handelsberatung, Niederlassung Leipzig: ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Luckenwalde®, S. 65
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fert werden. Weiterhin werden im Larmaktionsplan die Festsetzung auskémmlicher und beque-
mer Fahrradabstellflachen und die Trennung zwischen Parkplatzzufahrten und FulRwegen als
Mafinahme in zentralen Versorgungsbereichen genannt.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich aus dem Larmaktionsplan keine unmittelba-
ren Folgen.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept stellt fir die Stadt Luckenwalde die zentrale Stadt-
entwicklungsstrategie bis 2030 dar, die alle Ressortbelange integriert zusammenfihrt und re-
gelmanig fortgeschrieben werden soll. Entsprechend erfolgt die Fortschreibung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes ,INSEK Luckenwalde 2030" auf Basis des am 23. September 2008
durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossenen ,INSEK Luckenwalde 2020". Fir den
Bebauungsplan relevant ist dabei hauptsachlich die in Anlage 13 (A13) genannte ,Schlissel-
mafnahme B4 ,Berkenbriicker Chaussee™. Diese Mal3nahme, die den tiefbaulichen Ausbau der
Berkenbriicker Chaussee vorsieht, ist weitestgehend abgeschlossen und dient auch der Attrak-
tivitatssteigerung der Baugebiete des vorliegenden Bebauungsplans.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Luckenwalde stellt das Plangebiet als Flache der
Ver- und Entsorgung mit der Zweckbestimmung Heizwerk sowie als Griinflache dar. Der Fla-
chennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.
Die Berichtigung soll mit der Satzung beschlossen werden.
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Angrenzende Bebauungsplane

Nordlich angrenzend befindet sich der Bereich des Bebauungsplanentwurfs Nr. 7/92
"Berkenbriicker Chaussee II". Dieser Plan ruht allerdings derzeit.

Nordostlich angrenzend befindet sich der Geltungsbereich des am 08.06.2010 festgesetzten
Bebauungsplans Nr. 34/2008 ,Solarkraftwerk Luckenwalde". Dieser Plan setzt im Wesentlichen
Sondergebiete mit Zweckbestimmung ,Photovoltaikanlage®, sowie Flachen fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, fest.

Sudostlich angrenzend befindet sich der Geltungsbereich des am 06.03.1996 festgesetzten
Bebauungsplans Nr. 6/92 "Berkenbriucker Chaussee I". Dieser Plan setzt im Wesentlichen Ge-
werbegebiete, sowie ein sonstiges Sondergebiet fir Einkaufszentren und grof3flachige Han-
delsbetriebe, fest.

Sudlich und westlich grenzen keine Bebauungsplane an das Plangebiet des vorliegenden Be-
bauungsplanes an.

2. Intention der Planung

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist die Herstellung von Planungssicherheit fur die Grund-
eigentiimer und ansassigen Unternehmen durch Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbe-
gebiets zur Sicherung und vertraglichen Nachverdichtung der vorhandenen gewerblichen und
offentlichen Nutzungen. Weiterhin ist die Wiedernutzbarmachung von bereits baulich vorge-
pragten Flachen Planungsziel. Dadurch werden Arbeitsplatze gesichert und deren Neuschaf-
fung ermdglicht. Zudem soll durch die planungsrechtliche Sicherung des Heizwerks- und Gas-
regelstandorts die Gas- und Warmeversorgung der angeschlossenen Gebaude gesichert wer-
den.

Um eine Pufferung gegenuber angrenzenden Nutzungen und die Gliederung der Stadtgestalt
zu erreichen, werden Waldflachen gesichert, bzw. deren natlrliche Entwicklung durch Sukzes-
sion geplant.

3. Grundsatzliche Uberlegungen zur Abwagung

Es galt insbesondere abzuwagen
- zwischen den Planungszielen der Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von
Flachen mit der damit verbundenen Sicherung und ermdglichten Neuschaffung von Ar-
beitsplatzen
gegenuber
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- einer naturnaheren, bodenschonenderen Entwicklung mit geringeren Flachenzuschnit-
ten und geringerer Grundflachenzahl.

Dabei wurde aufgrund der Planungsziele in den bereits baulich vorgepragten Bereichen den
erstgenannten Zielen der Vorzug gegeben. Bereits vorhandene Waldflachen, die hauptsachlich
wild gewachsen sind, werden hingegen gesichert. Aul3erdem werden im dstlichen Plangebiet
Flachen fur Wald geplant, die Gber naturliche Sukzession entstehen sollen.

Eine weitere Abwégung musste zwischen den sich widersprechenden Zielen, der Sicherung von
pragenden Einzelgehoélzen gegeniber der maximalen Verwertbarkeit der Baugrundstiicke, er-
folgen. Aus Grinden des Ortshilds wurden dabei wertvolle Baume als Einzelgehdlze festgesetzt
und diesen somit ein hdherer Stellenwert als der Grundstiicksverwertbarkeit eingeraumt.

4. Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan setzt im Wesentlichen ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe), sowie
eine Versorgungsflache mit Zweckbestimmung ,Gas- und Warmeversorgung“ fest. Weiterhin
wird die fir diese Grundstiicke notwendige Erschlielung durch eine private Stral3enverkehrsfla-
che planerisch festgesetzt. Dartber hinaus werden Waldflachen festgesetzt.

Zur Sicherung der Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Luckenwalde wird
ferner die bauliche Nutzung durch Einzelhandel stark eingeschrankt.

4.1 Festsetzungsumfang des Bebauungsplans

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen qualifizierten Bebauungsplan. Dieser
uberplant und sichert einerseits bestehende bauliche Nutzungen, andererseits werden durch
ihn Angebote zur Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen gemacht.

Es werden zeichnerische Festsetzungen zu einem eingeschrankten Gewerbegebiet, zu Versor-
gungs- sowie Waldflachen, privaten Stral3enverkehrsflachen und zur Erhaltung von Einzelb&u-
men getroffen. Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets erfolgen zusatzlich Festsetzun-
gen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zum Malf3 der baulichen Nutzung.

Die textlichen Festsetzungen ergénzen und prézisieren tberwiegend die zeichnerischen Fest-
setzungen. Ausschliel3lich per textlicher Festsetzung werden Regelungen zu abweichenden
Mal3en der Tiefe der Abstandsflachen und zu Werbeanlagen (Festsetzungen in Verbindung mit
der Brandenburgischen Bauordnung - BbgBO) getroffen.
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4.2 Art der baulichen Nutzung

Es wird eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Ziel ist dabei der vorbeugende
Schutz der ca. 100 m Meter entfernt liegenden Wohnbebauung vor nachteiligen Immissionen
bereits auf der bauleitplanerischen Ebene. Durch die Beschrankung auf Gewerbebetriebe, die
nicht wesentlich stéren, sind vom Stérungsgrad nur Betriebe zuldssig, die auch im Mischgebiet
gemal § 6 BauGB zuléassig waren. Da im Mischgebiet das Wohnen allgemein zul&ssig ist, kon-
nen durch diese Einschrénkung negative Auswirkungen auf die sich in relativer Plangebietsna-
he befindlichen Wohnnutzungen ausgeschlossen werden.

Die Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen erfolgt im Sinne des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts und des als Folge des genannten Konzepts in Aufstellung befindlichen einfa-
chen Bebauungsplans Nr. Tl ,Zentrale Versorgungsbereiche®, dessen Aufstellung am
27.11.2012 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde.

4.3 Mal der baulichen Nutzung, Flachenbilanz

Die Grundflachenzahl in den eingeschrankten Gewerbegebieten wird mit 0,8 festgesetzt. Da ein
Planungsziel die Sicherung der bestehenden Betriebe ist, wird mit der Festsetzung der Ober-
grenze der BauNVO die weitest gehende Sicherung des Bestandes angestrebt. Da dieser je-
doch stellenweise Uber dieser Obergrenze liegt (vgl. Punkt 1.2 ), kann die Sicherung nicht voll-
standig erfolgen. Allerdings wird von einer legalen Errichtung des Bestandes ausgegangen, so
dass dieser auch nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens Bestandsschutz geniel3en
sollte.

Bei der Festsetzung der Geschossflachenzahlen (GFZ) werden differenzierte Festsetzungen
gewahlt: Im nordlichen Bereich, in dem bereits eine zweigeschossige Bebauung vorhanden ist,
wird eine GFZ von 1,6 festgesetzt. In den sidlichen Bereichen wird hingegen eine GFZ von 1,2
festgesetzt. Dieses folgt aus der dort bisher lediglich eingeschossig vorhandenen Bebauung
und den deutlich gréReren Flachenzuschnitten. Auf diesen soll die GFZ von 1,2 einer zu massi-
ven Bebauung vorbeugen. Der Verhinderung von zu massiven Gebauden dient auch die grund-
satzliche Beschrankung der Traufhthe (TH) auf 55,0 m Gber Normalhéhenull (NHN), was ca.
einer Hohe von 7,0 bis 9,0 m Uber dem jeweils anstehenden Gelande entspricht. Im Sinne des
Planungsziels der Sicherung bestehender Betriebe und baulicher Anlagen wurde fur den beste-
henden, mit Sendemasten bestlickten Schornstein eine bestandserhaltende Oberkante bauli-
cher Anlagen von 155,0 m Uber NHN festgesetzt. Fur die Teile des eingeschrankten Gewerbe-
gebiets, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen dienen, wurden grundsatzlich dieselben
Mafe der baulichen Nutzung gewahlt wie fur die bereits bebauten Teile, um eine durchgangige
Bebauungsmaoglichkeit zu gewahrleisten.

studio nelke. formeller und informeller stadtebau S.14/25



Stadt Luckenwalde, Bebauungsplan Nr. 36/2010 ,Berkenbrucker Chaussee Heizwerk" Begriindung

Flachenbezeichnung ca. Flache Anteil
Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) 18.928 m? 55 %
Ve"rsorgungsflache“mlt Zweckbestimmung ,Gas- und 3.537 m2 10 %
Warmeversorgung

Private StraRenverkehrsflachen 2.296 m2 7%
Flachen far Wald 9.417 m? 28 %
Summe Plangebiet 34.178 m? 100 %

Tabelle 2: Flachenbilanz

4.4 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Um eine weitgehende Flexibilitat zu ermoglichen, werden grof3ziigige Baugrenzen festgesetzt.
Diese verfuigen in der Regel Uber einen seitlichen Grenzabstand von 3,0 m, was der Einhaltung
des Mindestmalles der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) dient. Ausnahmen hiervon
gibt es bei erhaltenswerten Pflanzbestanden und bei Bestandsbauten, die den Grenzabstand
unterschreiten. Hier werden die Baugrenzen durch eine textliche Festsetzung zur Abstandsfla-
chenregelung erganzt (s. auch Punkt 4.9 ).

4.5 Verkehrsflachen

Die Festsetzung der Verkehrsflachen erfolgt als private StralRenverkehrsflache. Diese befindet
sich im Eigentum der Stadtischen Betriebswerke Luckenwalde, welche gleichzeitig der hinterste
Anlieger der Stral3enverkehrsflache sind. Die private Stral3enverkehrsflache ist an ihrem westli-
chen Ende an die éffentliche Stral3enverkehrsfliche der Berkenbriicker Chaussee angeschlos-
sen. Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung, die durch-
schnittliche Breite von ca. 9,0 m ist jedoch ausreichend fur einen zweckmalfigen Ausbau. Auch
der Wendebereich am 6stlichen Ende weist mit einem Innenradius von 25,9 m eine ausreichen-
de Dimensionierung auf.

4.6 Versorgungsflachen mit Zweckbestimmung , Gas- und Warmeversorgung*

Die Versorgungsflache mit Zweckbestimmung Gas- und Warmeversorgung dient der Unterbrin-
gung eines Erdgas-Blockheizkraftwerk-Moduls mit einer elektrischen Gesamtleistung von ma-
ximal 1,60 MW einschlieR3lich der erforderlichen Nebenanlagen, sowie der Unterbringung einer
Gas-Regelstation.
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Diese Festsetzung beriicksichtigt den geplanten Umbau des Blockheizkraftwerk-Moduls des
vorhandenen Heizwerks. Fir dieses wurde eine standortbezogene Vorprifung des Einzelfalls
gemal 8 3c UVPG durchgefuhrt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keine UVP-Pflicht be-
steht. Die Bekanntmachung des Unterbleibens einer UVP erfolgte am 28.10.2015 im Amtsblatt
fur Brandenburg (Nr. 42, S. 959).

4.7 Flachen fur Wald

Ziel der festgesetzten Flachen fir Wald ist die Sicherung der bestehenden Waldflachen, sowie
die Ermoglichung der natirlichen Verwaldung als Folge von Sukzession. Letzteres dient dem
planerischen Ziel der geschlossenen Waldentwicklung. Denn dieser geschlossene Wald dient
der stadtraumlichen Gliederung als Zasur gegeniber den 6stlich an den Planbereich angren-
zenden Baugebieten. Dariber hinaus dient ebendieser als Abschirmung zum geschitzten Gar-
tendenkmal ,Luckenwalder Waldfriedhof*, das ca. 60 m siidlich des Plangebiets beginnt.

4.8 Erhaltung von Baumen

Die wertvollen, gesund wachsenden, ortsbildpragenden Baume innerhalb des eingeschrankten
Gewerbegebiets und innerhalb der Versorgungsflachen mit Zweckbestimmung ,Gas- und War-
meversorgung” werden zur Erhaltung festgesetzt. Um die Funktionen dieser Pflanzungen dau-
erhaft zu gewabhrleisten, werden zusatzlich textliche Festsetzungen tber Ersatzpflanzungen im
Abgangsfall getroffen.

4.9 Festsetzungen in Verbindung mit der Bauordnung (6rtliche Bauvorschriften)

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen der ortlichen Gestaltung des Gebiets. Sie dienen
der Vermeidung eines UbermalRes an Werbeanlagen. Weiterhin dienen sie der Vermeidung von
aufdringlichen Werbeanlagenformen. Die Festsetzungen stehen dabei in Einklang mit der ge-
planten Luckenwalder Werbesatzung.

Um die bestehende Bebauung zu erhalten, wird weiterhin im Sinne der Planziele der Bestands-
sicherung fir Teilflachen stellenweise das Heranbauen an die Baugrenzen unter Einschrankung
der Abstandsflachen gemal § 6 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) erlaubt. Diese
Regelung gemal 8 87 Abs. 2 BauGB findet tUber § 6 Abs. 5 BbgBO Einzug in die Baugenehmi-
gungsverfahren.

4.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Die nachrichtlichen Ubernahmen beziehen sich auf die vorhandenen ober- und unterirdischen

Leitungsbestande.
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Samtliche oberirdische Telekommunikationsleitungen sind eingemessen und in ihrem Bestand
exakt dargestellt. Bei den unterirdischen Gasleitungen werden nur Hoch- und Mitteldruck-
Leitungen nachrichtlich tbernommen. Diese sind nicht eingemessen. Die Gashochdruckleitung
verfugt Gber einen beidseitig je 4,0 m breiten Schutzstreifen, der ebenfalls nachrichtlich tGber-
nommen wurde. Die Lage dieses Streifens ergibt sich aus dem tatséachlichen Leitungsverlauf.
Dieser ist im Falle von Bau- oder PflanzmaRnahmen durch die in der nachrichtlichen Ubernah-
me genannten Malinahmen festzustellen.
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Il Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Stadtplanerische Auswirkungen

Das Vorhaben tragt zur Sicherung der Warme- und Gasversorgung in der Stadt Luckenwalde
bei. Durch die Schaffung von Planungssicherheit und damit Investitionssicherheit fur die Grund-
eigentimer tragt der Bebauungsplan zur langfristigen Sicherung des gewerblichen Standorts
bei. Die Belange gesunder Wohnverhéltnisse in den benachbarten Wohngebieten werden durch
die Beschrankung der gewerblichen Nutzung auf nicht wesentlich stérende Anlagen und Betrie-
be bertcksichtigt.

2. Auswirkungen auf die Umwelt

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten, da ausschlie3lich bereits
gewerblich gepragte Flachen baulich in Anspruch genommen werden. Weiterhin werden beste-
hende Wald- und Grinflachen planungsrechtlich gesichert, bzw. deren naturliche Verwaldung
ermaoglicht.

3. Soziale Auswirkungen

Der Bebauungsplan dient der Sicherung von Arbeitsplatzen und ermdglicht die Weiterentwick-
lung und damit die potentielle Neuschaffung von Arbeitsplatzen im Planbereich. Weiterhin dient
er durch die Sicherung der Versorgung mit Gas und Warme der nachhaltigen Versorgung der
nahegelegenen Wohngebiete.

4.  Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzierbarkeit

Die Kosten des Verfahrens werden durch die Stadtischen Betriebswerke Luckenwalde uber-
nommen. Da die Verkehrsflachen als private StralRenverkehrsflachen festgesetzt werden, ent-
stehen keine Kosten fir ErschlielRungsanlagen. Im Ubrigen entstehen auch fiir die Besitzerin
der privaten StraRenverkehrsflachen keine Errichtungskosten, da die Anlagen bereits vorhan-
den sind.
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1l Verfahren

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben im Sinne des § 3b des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ermdglicht. Das im Bereich der Versorgungsflache ge-
plante Blockheizkraftwerks-Modul ist nicht UVP-Pflichtig, wie die entsprechende UVP-
Vorpriifung im Einzelfall gemaR § 3¢ UVPG ergab.*
Die erméglichte maximale Grundflache stellt sich wie folgt dar:

Eingeschrankte Gewerbegebiete: 18.928 m2 * 0,8 GRZ = 15.142,4 m?

Die insgesamt zuldssige Grundflache bleibt folglich unter dem Schwellenwert von 20.000 m?
Grundflache gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1.

Aufgrund der raumlichen Entfernung® und der geringen Auswirkungen des durch den Be-
bauungsplan ermdglichten Vorhabens sind keinerlei Beeintrachtigungen von Natura 2000-
Gebieten zu erwarten. Da es sich dartiber hinaus um ein Vorhaben handelt, welches der Ent-
wicklung bestehender Flachen, sowie der Wiedernutzbarmachung von Flachen dient, wird der
Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl 8 13a Nr. 2 BauGB aufge-
stellt. Bei einem solchen Bebauungsplan ist keine gesonderte Umweltprifung durchzufihren
und entsprechend auch kein Umweltbericht zu erstellen. Die Umweltbelange werden davon
unberthrt in die Abwéagung eingestellt.

1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Luckenwalde hat in ihrer Sitzung am 26.01.2010
mit Beschlussvorlage Nr. 5142/2009 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36/2010 ,Biome-
thananlage Berkenbriicker Chaussee” beschlossen.
In ihrer Sitzung am 24.04.2012 hat die Stadtverordnetenversammlung mit Beschlussvorlage Nr.
5403/2012 beschlossen,
¢ die Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 36/2010 ,Biomethananlage Berkenbriicker
Chaussee* zu andern,
e den Namen des Bebauungsplanes in Bebauungsplan Nr. 36/2010 ,Berkenbriicker
Chaussee Heizwerk* zu &ndern,

4 Amtsblatt fir Brandenburg, 26. Jahrgang (2015), Nr. 42, S. 959

® Nachstgelegenes FFH-Gebiet ist das Gebiet DE 3944-301 (Landesintern: FFH-Nr.151) ,Forst Zinna/Keilberg”, das ca. 2,5 km
vom Planbereich entfernt liegt.
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e das Bebauungsplanverfahren gemald 8 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung ohne Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB fortzufuhren,

e den von der Planung berthrten Behdrden und Tragern offentlicher Belange friihzeitig die
Moglichkeit zur Stellungnahme zu geben.

2.  Fruhzeitige Birgerbeteiligung - Zusammenfassung der Ergebnisse

Nach ortsiblicher Bekanntmachung am 07.08.2012 im Amtsblatt der Stadt Luckenwalde Nr.
13/32 fand die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durch Auslage
zu jedermanns Einsicht vom 20.08.2012 bis einschlief3lich 31.08.2012 statt.

3.  Fruhzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal 8 4 Abs. 1 BauGB fand mit Schreiben vom 16.07.2014 statt. Frist zur Abgabe der Stel-
lungnahme war der 31.08.2014. Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wurde das
Plankonzept prazisiert. Aul3erdem wurde auf die im Vorentwurf noch vorgesehenen privaten
Grunflachen zugunsten von Flachen fir Wald verzichtet.

4.  Offentliche Auslegung

Nach ortsiblicher Bekanntmachung am 14.06.2016 im Amtsblatt der Stadt Luckenwalde Nr.
12/24 wurde der Bebauungsplan mit Begriindung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
28.06.2016 bis 28.07.2016 offentlich ausgelegt. Dabei wurden keine Anregungen vorgebracht.

5. Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der betroffenen Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméal § 4
Abs. 2 BauGB fand mit Schreiben vom 06.07.2016 gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung
statt. Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen kam es zur klarstellenden Umformulierung
der textlichen Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung. Eine inhaltliche Erganzung bzw. An-
derung der Festsetzung erfolgte dadurch nicht. Beim Plandokument wurden weiterhin redaktio-
nelle Korrekturen sowie Anpassungen an den Hinweisen und der Legende vorgenommen. Au-
Rerdem wurde die Begriindung stellenweise erganzt. Da die 0.g. Anpassungen nicht den Fest-
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setzungsinhalt betrafen, kam es zu keiner Anderung oder Erganzung des eigentlichen Be-
bauungsplans.

6. Satzungsbeschluss und Billigung der Begrindung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Luckenwalde hat in ihrer Sitzung am .

den Bebauungsplan gemalRl § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebil-
ligt.
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4. Textliche Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften und nachrichtliche Uber-
nahme

4.1 Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die in der Planzeichnung mit ,GEe” bezeichneten Flachen sind als Gewerbegebiet mit Nut-
zungseinschrankungen (eingeschranktes Gewerbegebiet) gemal § 8 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO
festgesetzt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Gewerbebetriebe, Gebdude und Anlagen gemaf § 8
Abs. 2 Nr. 1, 2 und 4 BauNVO zulassig, soweit sie nicht wesentlich storen.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke, Tankstellen und Vergnlgungsstatten nicht zulassig. Betriebswohnungen ge-
maR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind hingegen ausnahmsweise zulassig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Einzelhandelsnutzungen nur zuldssig, wenn diese
dem Direktverkauf von Produkten von im Plangebiet gelegenen Produktionsbetrieben dienen
und in ihrer VerkaufsflachengrofRe der Betriebsflache des zugeordneten Betriebs untergeordnet
sind.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet konnen Einzelhandelsnutzungen ausnahmsweise zugelas-
sen werden, wenn diese das Geschaftsfeld eines im Plangebiet gelegenen Handwerks- oder
Dienstleistungsbetriebes thematisch erganzen.

2. Private StraRenverkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B ist gleichzeitig StralRenbegren-
zungslinie.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

3. Versorgungsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die Versorgungsflache mit Zweckbestimmung Gas- und Warmeversorgung dient der Unterbrin-
gung eines Erdgas-Blockheizkraftwerk-Moduls mit einer elektrischen Gesamtleistung von ma-
ximal 1,60 MW einschlie3lich der erforderlichen Nebenanlagen, sowie der Unterbringung einer
Gas-Regelstation.

4. Erhalt von Bdumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB)

Bei Abgang von Baumen, fur die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist an
gleicher Stelle gleichartiger Ersatz (Mindestpflanzqualitat Stammumfang 10 - 12 cm) zu pflan-
zen.
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5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

5.1 Werbeanlagen (8§ 87 Abs. 1 BbgBO)

Innerhalb der privaten StralRenverkehrsflache ist eine Gemeinschaftswerbeanlage als Tafel mit
einer GréRe von max. 5,0 m2 zuldssig, darlber hinaus sind Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistung zuléssig. Eine Beleuchtung der Werbeanlagen ist unzulassig.

Ausnahmsweise kénnen beleuchtete Werbeanlagen in Form von hinterleuchteten Einzelbuch-
staben mit einer maximalen Hohe von 60 cm zugelassen werden, wenn diese an Gebauden
angebracht werden, und einem Betrieb dienen, dessen Auffindbarkeit durch die Kundschaft
eine beleuchtete Werbeanlage erfordert.

5.2 Abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen (8 87 Abs. 2 BbgBO)

An die Baugrenzen im eingeschrankten Gewerbegebiet darf zwischen den Punkten A' und B,
sowie zwischen den Punkten C', D' und E', sowie zwischen den Punkten F', G', H' und I' unter
Einschrankung der Abstandsflachen nach der Brandenburgischen Bauordnung herangebaut
werden.

4.2 Hinweise zu den Bestandsleitungen

Es wird hiermit ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in der Planzeichnung dargestellten
Bestandsleitungen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abwei-
chungen muss gerechnet werden. Dabei ist zu beachten, dass erdverlegte Leitungen nicht
zwingend geradlinig sind und daher nicht auf dem kirzesten Weg verlaufen. Dariliber hinaus
sind aufgrund von Erdbewegungen, auf die die Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB) kei-
nen Einfluss hat, Angaben zur Uberdeckung nicht verbindlich. Die genaue Lage und der Verlauf
der Leitungen sind in jedem Fall durch fachgerechte Erkundungsmaf3inahmen (Ortung, Quer-
schlage, Suchschlitze, Handschachtungen usw.) festzustellen.

Im unmittelbaren Bereich der Leitungen ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in
Handschachtung zu arbeiten. Es ist darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer ein
Antwortschreiben mit aktuellen farbigen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Digital gelieferte Plan-
unterlagen sind in Farbe auszugeben. Bitte prifen Sie nach Ausgabe die Mal3stabsgenauigkeit.
In den Bereichen von Potentialmessstellen sind Kabelanlagen der NBB vorhanden, die zu
Messschranken bzw. Pfahlen fuhren. Diese Kabel sind nicht dokumentiert - es sind die oben
genannten Erkundungsmaflinahmen durchzufihren.

Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmalinahmen ein Abstand zu Leitungen von mindes-
tens 2,5 m von der Rohrauf3enkante und Stromkabel zu den Stammachsen ein zuhalten.

Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB SchutzmaflRnahmen
festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Fallen angestrebt werden. Bei
Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesi-
chert werden muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen
Sohle Pflanzgrube und Oberkante der Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betragt. Weiter
ist zwischen Rohrleitung/Kabel und zu dem pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte
einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim
Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass die Leitungen/ Kabel nicht beschadigt
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung/ Kabel
der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.

Die Breite des Schutzstreifens betragt 4,0 m. Im Schutzstreifen einer Leitung dirfen keine Ge-

baude oder baulichen Anlagen errichtet, die Gelandehthe nicht veréandert oder sonstige Einwir-
kungen vorgenommen werden, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung beeintrachtigen
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oder gefahrden. Das Grundstick muss zur Uberprifung, Unterhaltung, Instandsetzung oder
Anderung der Leitung jederzeit betreten werden koénnen.

Soweit Abbildungen und Tabellen nicht anders gekennzeichnet sind, handelt es sich um Dar-
stellung des Planungsburos ,studio nelke®.
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