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. Planungsgegenstand
1 Planerfordernis

Die Stadt Luckenwalde beabsichtigt, fir das Grundstlck Dorfstralde 58 im Ortsteil
Frankenfelde, einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufzustellen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die
ungenutzt brachliegenden Flachen des Grundstickes nach zu verdichten und ein
Angebot flir den nachgefragten Wohnraumbedarf zu schaffen. Der Ortsrand Fran-
kenfeldes wird in diesem Bereich sinnvoll abgerundet.

Die anstehende Bauleitplanung erfolgt auf Anstol} des privaten Eigentimers des
Plangebietes.

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf Antrag, des eben genannten privaten Ei-
gentumers, in seiner Sitzung am 05.04.2022 den Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes 50/2022 ,Frankenfelde Wohnbebauung Dorfstralle 58“ gefasst.

2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des o0.g. B-Planes Nr. 50/2022 sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen flr die Errichtung von Einzelhdusern auf sechs Baugrundstlicken ge-
schaffen werden.

Auf dem Grundstick befindet sich derzeitig ein genutztes Wohngebaude mit mehre-
ren Nebengebauden (z.B. Garagen, Schuppen, Scheune). Diese sollen bestehen
bleiben und in die Planung integriert werden. Hierflr wird ein Baufenster im studostli-
chen Teil des Geltungsbereiches festgesetzt.

FUr die ErschlieBung der Baugrundsticke soll eine private Stichstral’e festgesetzt
werden. Entlang dieser Privatstral’e sind zwei weitere Baufenster fur vier Einfamili-
enhauser vorgesehen. Im norddstlichen Teil des Geltungsbereiches soll zu dem ein
weiteres Baufenster festgesetzt werden.

Im Bebauungsplan soll demnach gem. § 4 BauNVO ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt werden. Daruber hinaus werden Festsetzungen zum Mal} der baulichen
Nutzung (Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse und Hoéhe der baulichen Anla-
gen) getroffen. Diese Festsetzungen sollen dementsprechend definiert werden, so
dass dem Ortsbild von Frankenfelde Rechnung getragen werden kann.

Des Weiteren soll die optimale Ausnutzung der Solarpotenziale untersucht werden
und in entsprechende Festsetzungen munden (z.B. Ausrichtung der Gebaude, Vor-
gaben zur verpflichtenden Montage von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie).

IDAS Planungsgesellschaft mbH e Luckenwalde 5



Bebauungsplan Nr. 50/2022 Stadtplanungsamt Luckenwalde
»Frankenfelde Wohnbebauung DorfstraRe 58“ Begriindung — Satzung

3 Planverfahren

Der Bebauungsplan erfullt die Kriterien des § 13a Abs. 1 BauGB:
- die GroRe des Geltungsbereiches betragt ca. 7.480 m?. Die zuldssige Grund-
flache des Bebauungsplanes wird demnach deutlich unter 20.000 m? liegen,

- eine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird durch
das Vorhaben nicht begrundet,

- eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter ist nicht zu erwarten,

- es ist auch nicht anzunehmen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind.

Daher kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan soll hier als Nachverdichtung und ,andere MaRnahmen zur In-
nenentwicklung®, insbesondere als Abrundungsmalnahme im Sinne des § 13a Abs.
1 BauGB innerhalb der gewachsenen stadtebaulichen Strukturen dienen.

Das Plangebiet kann als fur die Beplanung sonstiger Flachen innerhalb des Sied-
lungszusammenhangs, die einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden sollen, einge-
stuft werden.

Die ungenutzte Flache ist im Verhaltnis zum Siedlungskorper insgesamt von unter-
geordnetem Gewicht.

Dabei werden die ungenutzten Flachen zwischen den Bestandsgebauden, welche
einen Siedlungszusammenhang darstellen, einer neuen Nutzung zugefuhrt.

Dartber hinaus hatte der Landkreis Teltow-Flaming darauf aufmerksam gemacht,
dass im Hinblick auf eine ,gewisse bauliche Vorpragung“ durch die Bestandsgebau-
de fur die ungenutzte Teilflache des Flurstliickes 45/1, die sich zwischen den Be-
standsgebauden befindet, durch die Uberplanung eine Zuordnung zur Innenentwick-
lung (hier: bis zur einer Tiefe, die sich an der hinteren Gebaudekante der Scheune
des Wohnhauses Nr. 58 orientiert) moglich sein durfte.

Das Verfahren wird gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB ohne Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB durchgefuhrt. Nichtsdestotrotz werden die Umweltbelange ermittelt
und in der Abwagung berucksichtigt.

4 Friuhzeitige Unterrichtung liber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
nung und regulare Beteiligung

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit gem. § 3 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Allerdings wurde hierfur eine frihzei-
tige Unterrichtung durchgefiihrt. Dazu wurde ein Informationsblatt tGber die Ziele und
Zwecke der Planung sowie das Plankonzept und die bereits vorliegenden Gutachten
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(Brutvogelerfassung und Kartierung der Zauneidechsen) o6ffentlich ausgelegt. Die
eben genannten Unterlagen lagen im Zeitraum vom 13. Juni 2022 bis 04. Juli 2022
bei der Stadtverwaltung Luckenwalde 6ffentlich aus.

Die frlhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde ebenfalls, im vor-
liegenden Fall, regular nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt. Die betroffenen Behor-
den wurden durch das Stadtplanungsamt mit Anschreiben vom 18. Mai 2022 frihzei-
tig in das Planverfahren beteiligt, sie hatten bis zum 01. Juli 2022 Gelegenheit eine
Stellungnahme abzugeben.

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 26. Juni
2023 bis einschlief3lich 26. Juli 2023.

Die regulare Beteiligung der Behorden sowie Trager offentlicher Belange erfolgte
durch die Stadt Luckenwalde mit dem Anschreiben vom 05. Juni 2023. Bis zum
21. Juli 2023 hatten die Behorden Gelegenheit eine Stellungnahme abzugeben.

4.1 Auswertung wesentlicher Stellungnahmen der frihzeitigen Unterrichtung

Nachfolgend werden die wesentlichen Stellungnahmen aufgezeigt, welche Anregun-
gen bzw. Bedenken zur Planvorstellung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behoérden nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB geaulert hatten.

4.1.1 Offentlichkeit

Barger

Es wurden Bedenken geaullert, dass durch die Festsetzung von Einzel- und Doppel-
hausern nicht dem Ortsbild Rechnung getragen werden, da vor allem durch die Dop-
pelhauser dichtere Bebauungen entstehen, welche nicht ortstypisch sind.

Abwagung:
Die Stadt Luckenwalde folgt den Anmerkungen. Im Bebauungsplan werden nur Ein-
zelhauser zugelassen.

4.1.2 Behodrden und sonstige Trager offentlicher Belange

Landkreis Teltow-Flaming — Kreisentwicklungsamt

Der Landkreis Teltow-Flaming hatte bezlglich des Aufstellungsverfahrens nach §
13a BauGB darauf hingewiesen, dass unter Berucksichtigung der bisherigen Darle-
gungen und nach uberschlagiger Betrachtung die ,Beplanung sonstiger Flachen in-
nerhalb des Siedlungszusammenhangs, die einer baulichen Nutzung zugefuhrt wer-
den sollen® als ,andere Malknahme der Innenentwicklung innerhalb der gewachse-
nen stadtebaulichen Strukturen in Betracht kommt.

Im Hinblick auf eine ,gewisse bauliche Vorpragung“ durch die Bestandsgebaude
durfte fur die ungenutzte Teilflache des Flurstlickes 45/1, die sich zwischen den Be-
standsgeb&uden befindet, durch Uberplanung eine Zuordnung zur Innenentwicklung
(hier: bis zur einer Tiefe, die sich an der hinteren Gebaudekante der Scheune des
Wohnhauses Nr. 58 orientiert) moglich sein.
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Da § 13 a Abs. 1 S. 1 BauGB mit dem Tatbestandsmerkmal der Innenentwicklung
seinen raumlichen Anwendungsbereich beschrankt, ,durfen (nur) Flachen (Uberplant
werden), die von einem Siedlungsbereich mit dem Gewicht eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils umschlossen werden. Die aulieren Grenzen des Siedlungsbe-
reichs diurfen durch den Bebauungsplan nicht in den Aulienbereich hinein erweitert
werden.

Des Weiteren wurde von Seiten des Landkreises darauf hingewiesen, dass das bis-
herige Planungskonzept (Ausdehnung des Geltungsbereiches) hinsichtlich der An-
wendbarkeit von § 13a BauGB als Planungsinstrument uberdacht werden sollte.

Auswertung:

Die Stadt Luckenwalde halt an Ihre Planung fest. Neben den erflllten Voraussetzun-
gen des § 13 a BauGB (vgl. Kapitel 3) wird die Auffassung des Landkreises, dass im
Hinblick auf eine ,gewisse bauliche Vorpragung“ durch die Bestandsgebaude fur die
ungenutzte Teilflache des Flurstiickes 45/1, die sich zwischen den Bestandsgebau-
den befindet, durch die Uberplanung eine Zuordnung zur Innenentwicklung (hier: bis
zur einer Tiefe, die sich an der hinteren Gebaudekante der Scheune des Wohnhau-
ses Nr. 58 orientiert) moglich sein durfte, teilweise geteilt. Daher ergeht folgende An-
passung der Planzeichnung:

Die Grenzen des allgemeinen Wohngebietes werden bis zu einer Tiefe, die sich an
der hinteren Gebaudekante der 0.g. Scheune ergeben, angepasst. Die Flachen dar-
Uber hinaus werden als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Gartennut-
zung“ festgesetzt.

Auch nach nochmaliger Prifung wird diese Auffassung durch die Stadt Luckenwalde
wie folgt bewertet: Auch die im hinteren Grundsticksbereich befindliche Gartennut-
zung ist Bestandteil der urspriinglichen landwirtschaftlich-gepragte Wohnnutzung
und damit Bestandteil des Innenbereichs. Der historischen, fur die Ortslage Franken-
felde typischen Nutzungsstruktur wird dadurch entsprochen, dass der Entwurf des
Bebauungsplanes die gartnerische Nutzung im hinteren Grundstlcksbereich nun si-
chert.

Landkreis Teltow-Flaming — Untere Naturschutzbehorde

Im Plangebiet befinden sich Flachen mit Geholzstrukturen, diese sind zur Minimie-
rung des Eingriffs gem. § 15 BNatSchG zu erhalten.

Auswertung:

Im Sinne einer stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung (Zuflihrung einer neuen
Nutzung) ware ein Erhalt der mittig vorzufindenden Gehdlzstrukturen nicht zielfuh-
rend. Ein ,Verriicken“ des betroffenen Baufensters konnte ggf. eine héhere Versiege-
lung (ErschlieBung des Gebaudes) bedeuten. Ein Aussparen des Baufensters (nicht
Beachtung als Festsetzung) wirde stadtebaulich eine ,Bauliicke” hervorrufen, wel-
che wiederum nicht fir Wohnen genutzt werden konnte.

Der Bebauungsplan sieht im allgemeinen Wohngebiet am nérdlichen und stdlichen

Geltungsbereich eine 3m Breite und ca. 90m Lange Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen vor (A1 und A2). In diesen Berei-
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chen sind je 50 m? Pflanzflache 30 Straucher mit einer Mindesthéhe von 60cm vor-
gesehen. Diese Festsetzung dient, unter anderem, als Ausgleich des Verlustes der
Geholzstrukturen.

Zusatzlich wird durch die Festlegung des Baufensters im WA2 vermieden, dass der
Geholzbestand entlang der Grenze zur festgesetzten privaten Grunflache beeintrach-
tigt wird (Vermeidungsgebot). Dies hat wiederum einen positiven Effekt, dass ein
gewisser Schutz vor Staub durch die landwirtschaftliche Nutzung bestehen bleibt.
Des Weiteren kann durch die Anordnung des Baufensters in Richtung Westen der
Ubergang zur freien Landschaft besser erreicht werden.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass aufgrund des gewahlten Verfahrens
nach § 13a BauGB die Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig sind.

Des Weiteren verwies die Untere Naturschutzbehdrde auf den Landschaftsplan und
dessen Entwicklungskonzept sowie den Entwicklungszielen und -mafRnahmen. Die
Beachtung und der Umgang mit den Darstellungen des Landschaftsplanes erfolgt im
Kapitel 6.3.

4.2 Auswertung wesentlicher Stellungnahmen der reguldren Beteiligung

Nachfolgend werden die wesentlichen Stellungnahmen aufgezeigt, welche Anregun-
gen bzw. Bedenken zur Planvorstellung der Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB geaulert hatten.

4.2.1 Offentlichkeit

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 26. Juni
2023 bis einschlieBlich 26. Juli 2023. Mit Fristablauf sind im Rahmen der 6&ffentlichen
Auslegung keine Einsichtnahmen vorgenommen und keine Stellungnahmen einge-
reicht worden.

4.2.2 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange

Landkreis Teltow-Flaming -Kreisentwicklungsamt-

Grundlegende Einwendungen wurden nicht gedulert. Lediglich, wie bereits aus der
frlhzeitigen Unterrichtung, verwies der Landkreis auf die Darlegungen zur Anwend-
barkeit des § 13 a BauGB. Nach Auffassung des Landkreises wird sich in der Be-
grindung nicht eindeutig positioniert, welche Innenentwicklungsmalinahme nun Ge-
genstand des Planungswillens sein soll (Nachverdichtung und andere MalRhahmen
der Innenentwicklung). Zudem wird auch die neu festgesetzte private Grunflache fur
die Anwendbar des § 13a BauGB als nicht gegeben erachtet, da in diesem Fall kein
Siedlungszusammenhang besteht. Dartber gilt der Inhalt der Stellungnahme aus der
frGhzeitigen Unterrichtung weiterhin.

Des Weiteren erfolgte ein Hinweis, dass die getroffene Festsetzung 11.3 (Ausnah-

meregelung Flachdach) des Entwurfs nicht umsetzbar ist, da dies eine Handlungs-
aufforderung an Drritte ist.
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Auswertung:
In der Begriindung wird sich zum Planungswillen klar im Kapitel 3 geaufert.

Der Begriff ,Nachverdichtung“ bezeichnet im Stadtebau das Nutzen freier Flachen im
Bereich bereits bestehender Bebauung. Dies trifft fir dieses Bebauungsplanverfah-
ren zu.

Auch die Anwendbarkeit des zweiten Begriffs, hier ,andere Mallnahmen zur Innen-
entwicklung®, ist durch das Ziel der Abrundungsmaf3nahme innerhalb der gewachse-
nen stadtebaulichen Strukturen definiert.

Aufgrund, dass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes mindestens zwei Innenent-
wicklungsmalRnahmen nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB vorliegen, ist es planerisch
auch nicht falsch auf beide Innenentwicklungsmaflinahmen hinzuweisen und diese zu
benennen.

Der raumliche Anwendungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung ist
innerhalb der Ortslage fur Freiflachen nur dann eroffnet, wenn sie Teil des Sied-
lungsbereichs ist (vgl. Urteil 4 CN 5.21 BVerwG).

Bezuglich des Siedlungsbereiches hat sich die Stadt bereits entsprechend positio-
niert. Nach nochmaliger Prifung wird die Auffassung durch die Stadt Luckenwalde
weiter wie folgt bewertet:

Auch die im hinteren Grundstucksbereich befindliche Gartennutzung ist Bestandteil
der urspringlichen landwirtschaftlich-gepragten Wohnnutzung und damit Bestandteil
des Innenbereichs. Der historischen, fur die Ortslage Frankenfelde typischen Nut-
zungsstruktur wird dadurch entsprochen, dass der Bebauungsplan die gartnerische
Nutzung im hinteren Grundstucksbereich sichert.

Die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens steht nicht entgegen, dass die
unbebaute Flache als private Grunflache festgesetzt ist. Mal3geblich sei, dass der
Bebauungsplan eine bauliche Nachverdichtung vorsieht. Dies wird mit dem Bebau-
ungsplan Rechnung getragen. Im Ubrigen zielt die Innenentwicklung nach § 13a
BauGB nicht allein auf die Schaffung von zusatzlichem Baurecht. Sie darf auch eine
qualitative Entwicklung durch die Festsetzung von Grunflachen férdern. Die Stadt
Luckenwalde halt an ihre Planung fest.

Dem Hinweis zur textlichen Festsetzung 11.3 (Ausnahmeregelung Flachdach) wird
gefolgt. Die textliche Festsetzung wird angepasst und es wird ein Hinweis zu den Vo-
raussetzungen fur die Gewahrung der Ausnahme erganzt.

Landkreis Teltow-Flaming -Untere Naturschutzbehdrde-

Nach Auffassung der Unteren Naturschutzbehérde sind die Flachen mit der Signatur
fur Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB auf eine
Allgemeines Wohngebiet nicht umsetzbar, da die Flache komplett Uberbaubar mit
Nebenanlagen ist.

Auswertung:

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen kénnen sich Anpflanzungsflachen und
Flachen fur Baugebiete Uberschneiden bzw. Uberlagern. Lediglich fur Flachen fur
Landwirtschaft oder Wald ist eine solche Uberlagerung nicht méglich. Die Pflanzbin-
dung ist in der textlichen Festsetzung Nr. 10 hinreichend beschrieben. Die Planzun-
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gen sind in den daflr im Planbild gekennzeichneten Flachen A1 und A2 zwingend
umzusetzen und lassen bei 30 Pflanzen pro 50 m? keinen Platz fiir Nebenanlagen.

5 Plangebiet
5.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt an der Dorfstralle im Norden des Ortsteils Frankenfelde der
Stadt Luckenwalde. In etwa funf Fahrminuten mit dem Auto (ca. 3 km) entfernt, kann
die Bundesstralde B 101 erreicht werden.

Der beabsichtigte Geltungsbereich des B-Planes umfasst eine Teilflache des Flur-
stiickes 45/1 der Flur 4 in der Gemarkung Frankenfelde. Der nordliche Bereich (ca.
204 m?) wurde aufgrund der Abstandsflachen des benachbarten Grundstiickes (Flur-
stiick 62, Flur 4, Gemarkung Frankenfelde) herausgenommen. Dementsprechend er-
folgt eine ,Heilung der Abstandsflachen® der baulichen Anlagen des Nachbars. Ein
Verkauf oder ahnliches obliegt dem Eigentimer.

Daraus ergibt sich fur den Geltungsbereich eine Gesamtflache von ca. 0,75 ha.

Westlich des Grundstlickes verlauft die Dorfstral3e, nach Stiden und Osten schlief3t
die freie Landschaft an. Im Norden des Grundstickes befinden sich Wohngebiete.

— - Dl ) portst
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el +im Ortsteil Frankenfelde
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Abb. 1:Lage des Plangebietes im Ortsteil Frankenfelde der Stadt Luckenwalde © OpenStreetMap
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5.2 Bestand

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein Wohnhaus samt Nebengelass.
Sie werden umgeben von einem grinlandreichen Garten mit alteren Laub- und Na-
delbdumen. Innerhalb dieser Flache befindet sich eine unbefestigte Zuwegung zur
vorhandenen Bebauung.

Boden:

Nach der Bodenubersichtskarte (BUK 300) des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie
und Rohstoffe (LBGR) sind im Plangebiet Uberwiegend podsolige Braunerden aus
Sand und Braunerde-Fahlerden aus Lehmsand vorzufinden. Der Boden innerhalb
des Plangebietes ist bereits durch die vorhandene Bebauung mit ca. 570 m? versie-
gelt.

5.3 VerkehrserschlieBung

Die straldenseitige Erschlieung des Plangebietes erfolgt Gber die Dorfstrale. Das
Plangebiet selbst soll ber eine private Anliegerstrale erschlossen werden. Damit ist
sichergesellt, dass auch die ,hinteren“ Grundsticke erschlossen werden. Die Anlie-
gerstralde ist so dimensioniert, dass Loschfahrzeuge alle geplanten und bestehenden
Wohngebietsflachen erreichen kdnnen. Mit den geplanten Festsetzungen ist die Er-
schlieBung demnach auch flr die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr ausreichend ge-
sichert. Bei der Umsetzung der Anliegerstralle sind die Anforderungen der Richtlinie
Uber Flachen fur die Feuerwehr vom 25. Marz 2002 (ABI. S. 466, 1015) zu berlck-
sichtigen.

Demnach ist beispielsweise zu beachten, dass die Zufahrten fir die Feuerwehr, Auf-
stellflachen und Bewegungsflachen so zu befestigen sind, dass sie von Feuerwehr-
fahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zulassigen Gesamtgewicht bis
zu 16 t befahren werden konnen. Die lichte Breite der Zufahrten muss mindestens
3m, die lichte Hohe mindestens 3,50m betragen.

Diese Anforderungen erflllt die private Anliegerstral’e. Auch der Anbindungspunkt
an die Dorfstral3e wird mit der entsprechenden Schleppkurve, hier als Beispiel eines
3-Achsigen Miillfahrzeuges (siehe Abb. 2) eingehalten.
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Flur9 |

Abb. 2:Schleppkurve drei-achsiges Millfahrzeug am Anbindungspunkt Dorfstrake

Zudem sind in den nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren entsprechende
Nachweise zu erbringen.

Hinweis:
Aus dem Beteiligungsverfahren wurde von Seiten des Strallenverkehrsamtes (Land-
kreises Teltow-Flaming) die Zuwegung als ausreichend dimensioniert beurteilt.

5.4 Eigentumsverhaltnisse
Das Plangebiet befindet sich im privaten Eigentum.

5.5 Technische Infrastruktur / Leitungen

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Das Plangebiet liegt im Versorgungsgebiet der Nuthe Wasser und Abwasser GmbH
und ist bereits technisch erschlossen.

Fur die Erweiterung als allgemeines Wohngebiet wird fur die zukunftige Ver- bzw.
Entsorgung ein Pumpwerk angestrebt. Konkrete Planungen werden der Ausflh-
rungsplanung Uberlassen. Die Planungen sind mit dem zustandigen Versorger abzu-
stimmen.

Loschwasser

Nach der Stellungnahme der Brandschutzdienststelle vom 01. Juni 2022 ist eine
Léschwasserversorgung von 48 m%h als Grundsatz gem. dem DVGW-Arbeitsblatt
W-405 uber vorhandene Entnahmestellen gegeben.
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Gasversorqung, Elektroenergieversorqung

Das Plangebiet ist an die Versorgungsnetze angeschlossen. Im Plangebiet befinden
sich Leitungen und Anlagen der Netzbetreiber.

Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich oberirdische Telekommunikationslinien (TK-Linien) der
Telekom.

Zur Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch
die Telekom ist die Verlegung neuer TK-Linien im Plangebiet und aul3erhalb des
Plangebietes erforderlich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Strallenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie mdglich, min-
destens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Die einzelnen Hausanschlisse kénnen von den Grundstlickseigentimern Uber den
Bauherrenservice beauftragt werden.

Zur Schaffung von Baufreiheit sind Sicherungs- und Verlegemalinahmen der TK-
Linien der Telekom erforderlich. Diese Mallnhahmen sind mind. zwei Monate vor
Baubeginn der Bautatigkeiten bei der Auftragsteuerung der Telekom zu beantragen.

Aufgrund der Festsetzung einer privaten Verkehrsflache hat der Leitungstrager da-
rauf hingewiesen, dass diese Flache zur Erschliellung der anliegenden Grundstlicke
mit Telekommunikationsinfrastruktur zur Verfligung stehen muss. Daher ist zur Si-
cherung der Telekommunikationsversorgung ein entsprechendes Leitungsrecht zu
Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn als zu belastende Flache fest-
zusetzen.

Diese Kennzeichnung allein begrindet das Recht zur Verlegung und Unterhaltung
jedoch noch nicht. Deshalb muss in einem zweiten Schritt die Eintragung einer be-
schrankten personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch mit folgendem Wortlaut:

"Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die Telekom Deutschland GmbH, Bonn,

bestehend in dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Te-
lekommunikationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbeschrankung." erfolgen.

Hinweis:

Zur leichteren Versorgung der neuen Gebaude auf den einzelnen Grundstucken ist
es sinnvoll, fir alle Medientrager ein Leerrohr zwischen Hausanschluss und stra-
Renseitiger Grundsticksgrenze bei der ErschlieRung vorzusehen.

Abfallentsorgung

Der zustandige Sudbrandenburgische Abfallzweckverband (SBAZV) hat wahrend
der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange keine Bedenken zum
Bebauungsplan geaulert (Stellungnahme 28.06.2022).
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Grundsatzlich sind Behalterstandplatze und Zuwegungen entsprechend der Rege-
lungen und Festsetzungen des § 18 der Abfallentsorgungssatzung des SBAZV zu
erstellen.

Im Speziellen wird hier darauf hingewiesen, dass Stral3en grundsatzlich nur befahren
werden kdonnen, wenn bei geradem Stral3enverlauf eine Mindestbreite von 3,55 m, im
Falle von Begegnungsverkehr 4,75 m gewahrleistet und sie so befestigt sind, dass
sie von einem Entsorgungsfahrzeug mit einer maximalen Achslast von 15 t dauerhaft
benutzt werden kénnen. In den Kurven ist darauf zu achten, dass die Schleppkurven
fur ein 3-Achs-Entsorgungsfahrzeug mit einer Gesamtlange von 11 Metern geeignet
sind. Sackgassen werden nur befahren, wenn eine Wendemadglichkeit fur diese Ent-
sorgungsfahrzeuge vorhanden ist und diese nicht durch haltende oder parkende
Fahrzeuge eingeschrankt wird.

Liegen diese Voraussetzungen nicht vor oder ist die Benutzung einer Verkehrsanla-
ge aus anderen Griunden standig oder voribergehend mit Entsorgungsfahrzeugen
nicht oder nur unter Gefahrdung der mit der Sammlung und der Beférderung beauf-
tragten Bediensteten des Verbandes oder dritter Personen moglich, sind die jeweili-
gen Behalter an einer mit Entsorgungsfahrzeugen gefahrlos befahrbaren o6ffentlichen
Verkehrsanlage, die vom Verband bekannt gegeben wird, zur Entleerung bereitzu-
stellen.

Sofern im Zuge der spateren Baumalinahmen verkehrstechnische Einschrankungen
oder die Ausweisung von Stellplatzen erforderlich werden, sind diese im Rahmen
eines Ortstermins mit dem SBAZV abzustimmen. Zustandig hierfur ist das Fuhr-
parkmanagement des SBAZV.

Aufgrund der festgesetzten privaten Verkehrsflache und dessen Dimensionierung
liegen die 0.g. Voraussetzungen nicht vor. Demnach ist fir die Abfallentsorgung eine
Sammelstelle der Abfallbehalter an Dorfstral3e, innerhalb des allgemeinen Wohnge-
bietes, angedacht. Eine Konkretisierung der Ausgestaltung ist der nachfolgenden
Planung uberlassen.

An dieser Stelle wird lediglich darauf hingewiesen, dass untergeordnete Nebenanla-
gen und Einrichtungen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO, die dem Nutzungszweck der in
dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und die
seiner Eigenart nicht widersprechen, zulassig sind.

6 Planerische Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann dem Innenbereichs nach § 34
BauGB zugeordnet werden. Um jedoch das Gebiet stadtebaulich zu ordnen, soll mit
Hilfe eines Bebauungsplanverfahrens, gem. § 13a BauGB, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir ein Wohngebiet geschaffen werden.

Das Bebauungsplanverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §
13 a BauGB durchgeflihrt. Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3hahmen der Innenentwicklung (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn
in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
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oder eine GroRe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern
festgesetzt wird, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
mitzurechnen sind. Der Bebauungsplan hat eine Grundflache von weniger als 20.000
gm, damit ist dieses Kriterium erflllt. Grundflachen weiterer Bebauungsplane sind
nicht zu berucksichtigen,.

Ein beschleunigtes Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Be-
eintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
bestehen. Solcherlei Anhaltspunkte liegen nicht vor.

Das beschleunigte Verfahren ist ebenfalls ausgeschlossen, wenn durch den Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Dies ist hier nicht der Fall
(vgl. Kapitel 3).

6.1 Landes- und Regionalplanung

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht:

- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S.
235)

- Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg (LEP HR)
vom 29.04.2019 (GVBI. Il, Nr. 35)

- Sachlicher Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte“ der Regionalen
Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming vom 26. November 2020 (ABI. Nr.
51, S. 1321)

- Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 18.11.2021, im Inter-
net aufrufbar unter http://Havelland-flaeming.de/regionalplan/regionalplan-3-0/

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Mit der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden wurde auch die Gemeinsame Landes-
planungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) um eine Stellungnahme gebeten.
Mit Schreiben vom 28.06.2022 hat die GL die Planungsabsicht wie folgt beurteilt:

- Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Erlauterung:
Die Stadt Luckenwalde plant die Entwicklung von 0,75 ha Wohnsiedlungsflache im
Norden des OT Frankenfelde.
Far die Planung sind folgende Ziele der Raumordnung maf3geblich:
- Ziel 3.6 LEP HR Abs. 1: Luckenwalde ist Mittelzentrum im weiteren Metropo-
lenraum
- Ziel 5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Sied-
lungsgebiete
- Ziel 5.6 Abs. 2 und 3 LEP HR: Mittelzentren als Schwerpunkte der Siedlungs-
flachenentwicklung (quantitativ uneingeschrankte Entwicklung von Wohnsied-
lungsflachen Gber die Eigenentwicklung hinaus).
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Neben den Zielen sind fur die Planung relevante Grundsatze und sonstigen Erfor-
dernisse der Raumordnung im Rahmen der Abwagung angemessen zu berucksichti-
gen.

Dabei sind bei der Siedlungsentwicklung folgende Grundsatze zu beachten:

- G 5.1 LEP HR Abs. 1: Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nach-
verdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung kon-
zentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabe-
dingte Erwarmung insbesondere der Innenstadte ergeben, bertcksichtigt wer-
den.

- G 5.8 Wohnsiedlungsflachenentwicklung in den Stadten der zweiten Reihe

Dem Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP HR wird mit dem Bebauungsplanverfahren gem. §
13a (B-Plan der Innenentwicklung) entsprochen. Dabei werden die ungenutzten Fla-
chen zwischen den Bestandsgebauden, welche einen Siedlungszusammenhang
darstellen, einer neuen Nutzung zugefihrt.

Dartber hinaus hatte der Landkreis Teltow-Flaming darauf aufmerksam gemacht,
dass im Hinblick auf eine ,gewisse bauliche Vorpragung“ durch die Bestandsgebau-
de fur die ungenutzte Teilflache des Flurstliickes 45/1, die sich zwischen den Be-
standsgebauden befindet, durch die Uberplanung eine Zuordnung zur Innenentwick-
lung (hier: bis zur einer Tiefe, die sich an der hinteren Gebaudekante der Scheune
des Wohnhauses Nr. 58 orientiert) moglich sein durfte.

Des Weiteren ist das Vorhaben in 15 Minuten mit dem Fahrrad Uber Radverkehrsan-
lagen (Radweg, Fahrradschutzstreifen) an den Bahnhof Luckenwalde angebunden.
Dies ist unter den Aspekten einer nachhaltigen Siedlungsentwicklungen eine beson-
dere Lagegunst und im Sinne des Zieles des Landes Brandenburg, den Anteil des
Umweltverbundes am Modal Split von derzeit 54 % auf 60 % zu erhéhen. Unter die-
sen Aspekten ist es fur eine Baulandentwicklung besonders pradestiniert.

Regionalplan Havelland-Flaming

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4 Absatz 2 des
Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (Reg-
BkPIG) vom 08. Februar 2012 (GVBI. | Nr. 13), zuletzt geandert durch Gesetz vom
23. Juni 2021 (GVBI. | Nr. 19), Tragerin der Regionalplanung in der Region Havel-
land-Flaming. lhr obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Erganzung
des Regionalplans als Ubergeordnete und zusammenfassende Landesplanung im
Gebiet der Region

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 ist auf Grund der Urteile des Oberverwal-
tungsgerichts Berlin-Brandenburg vom 05. Juli 2018 unwirksam geworden.

Auf Grund des § 2c Absatz 1 Satz 1 des RegBkPIG hat die Regionalversammlung
Havelland-Flaming am 27. Juni 2019 die Aufstellung des Regionalplans Havelland-
Flaming 3.0 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss und das Planungskonzept zur
Steuerung der Windenergienutzung wurden im Amtsblatt fur Brandenburg Nummer
28 vom 24. Juli 2019 bekannt gemacht.

In der 6. offentlichen Sitzung der Regionalversammlung am 18. November 2021
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wurde der Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 05. Oktober 2021
bestehend aus textlichen Festlegungen, Festlegungskarte und Begrindung gebilligt.
Die Regionalversammlung hat zudem beschlossen, flir den Entwurf des Regional-
plans das Beteiligungsverfahren sowie die offentliche Auslegung der Unterlagen
nach § 9 Absatz 2 ROG in Verbindung mit § 2 Absatz 3 RegBkPIG durchzufiihren. In
diesem Verfahren bestand bis zum 09. Juni 2022 die Mdglichkeit zur Abgabe einer
Stellungnahme. In Aufstellung befindliche Ziele und Grundsatze der Regionalplanung
sind nach § 4 Abs. 1 ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwa-
gungs- und Ermessensentscheidungen zu berucksichtigen.

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 17. November 2022 den Be-
schluss gefasst, einen sachlichen Teilregionalplan ,Windenergienutzung® aufzustel-
len. Die Festlegung von Gebieten fur die Windenergienutzung wird vom Entwurf des
Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 abgetrennt und im sachlichen Teilregionalplan
vorgenommen. Der Aufstellungsbeschluss fir diesen sachlichen Teilregionalplan
wurde im Amtsblatt fur Brandenburg Nr. 48 vom 07. Dezember 2022 bekannt ge-
macht. Das Aufstellungsverfahren zum Regionalplan Havelland-Flaming wird mit den
ubrigen Festlegungen fortgeflhrt.

Die Satzung Uber den Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming ,Grundfunktio-
nale Schwerpunkte“ wurde mit Bescheid vom 23. November 2020 von der Gemein-
samen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg genehmigt. Mit der Bekannt-
machung der Genehmigung im Amtsblatt fur Brandenburg Nr. 51 vom 23. Dezember
2020 trat der sachliche Teilregionalplan in Kraft.

Der Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 sieht die Festlegung von Vor-
behaltsgebieten Siedlung vor. Nach Grundsatz 1.1 des Entwurfs des Regionalplans
kommt in den Vorbehaltsgebietes Siedlung der Entwicklung von Wohnbauflachen bei
der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes
Gewicht zu. Vorbehaltsgebiete Siedlung stellen daher, die aus Sicht der Raumord-
nung bevorzugt zu entwickelnden Wohnbauflachen dar.

Das Plangebiet ist in der Festlegungskarte des Entwurfs des Regionalplans als Vor-
behaltsgebiet Siedlung dargestellit.

Nach der Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming
vom 28.06.2022 besteht Ubereinstimmung mit den Belangen der Regionalplanung
und der Zielvorstellung des B-Planes.

6.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan kennzeichnet die Flache des Plangebiets teilweise als ge-
mischte Bauflache sowie als Flache fur die Landwirtschaft. Wobei der betroffene Be-
reich der Flache fur die Landwirtschaft bereits durch die vorhandene Wohnbebauung
vorgepragt ist.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes ist eine Anpassung des Flachennutzungs-
planes gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB vorzunehmen. Eine Berichtigung des Fla-
chennutzungsplanes ist zeithah anzustreben. Dabei handelt es sich um eine redakti-
onelle Korrektur. Ein eigenstandiges Verfahren ist nicht erforderlich.
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Abb. 3:Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Luckenwalde
(Quelle: Stadt Luckenwalde)

6.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Luckenwalde ist als landschaftspflegerischer Begleitplan aufge-
stellt worden.

Grundsatzlich sind auf der Ebene der Bauleitplanung die ortlichen Ziele, Mal3nahmen
und Erfordernisse des Naturschutzes und der Landschaftsplanung (§§ 9 ff
BNatSchG) konkret darzustellen. Fur den Bereich dieses Bebauungsplanes ist der
Landschaftsplan der Stadt Luckenwalde aus dem Jahr 1999 maligebend. In diesem
Landschaftsplan wird das bisher nicht bebaute Gebiet als Landwirtschaftsflache
(strukturreiches Dauergrunland mit standortvertraglicher Nutzung) dargestellt. Das
Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes sieht neben der ,Einbindung der Sied-
lungs- und Gewerbestandorte im Orts- und Stadtrandbereich in die Landschafts- und
Siedlungsstruktur® ,keine weiteren Baumalinahmen und die Einbindung uber grin-
ordnerische MalRnahmen oder Abrundungsmalnahmen* vor.

Des Weiteren wird im Landschaftsplan innerhalb des Geltungsbereiches dieses Be-
bauungsplanes die ,Sicherung der Freiflachen zwischen Frankenfelde und Lucken-
walde als wichtige Bereiche fur die Frischluftversorgung” dokumentiert.
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gebiete im Orts- und Stadtrandbereich  grunordnerische MaRnahmen oder AbrundungsmaRnahmen
in Landschafts- und Siedlungsstruktur

Abb. 4:Auszug aus dem LP, Karte Entwicklungsziele und MalRnahmen
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Sicherung der Freiflachen zwischen Frankenfelde und Luckenwalde
als wichtige Bereiche fur die Frischluftversorgung

i

strukturreiches Dauergriinland mit standortvertraglicher Nutzung

Abb. 5:Auszug aus LP, Karte Entwicklungskonzept

Einen grundsatzlichen Widerspruch durch das Vorhaben des Bebauungsplanes zu
den Zielen und MaRnahmen des Landschaftsplans der Stadt Luckenwalde ist nicht
zu erkennen, da die Beplanung innerhalb der Einbindung der Siedlungs- und Gewer-
begebiete im Orts- und Stadtrandbereich in Landschafts- und Siedlungsstruktur
(Entwicklungsziel) erfolgt. Des Weiteren ist an dieser Stelle anzumerken, dass auch
die entsprechende MalRnahme, hier als AbrundungsmalRnahme im Sinne des Stad-
tebaus, Rechnung getragen werden kann. Die Einbindung wird durch die Festset-
zungen der gartnerischen Nutzung und der Heckenbepflanzung angrenzend an die
landwirtschaftliche Nutzung gewahrleistet.
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Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes der Stadt Luckenwalde entspricht
nicht den Ziel- und MaRnahmenvorstellungen des Landschaftsplanes.

Eine Beeintrachtigung der Freiflachen zwischen Frankenfelde und Luckenwalde als
wichtige Bereiche fur die Frischluftversorgung wird durch das Planvorhaben nicht
begriindet. Durch die Uberplanung erfolgt im Sinne der Innenentwicklung eine stad-
tebauliche Ordnung. Des Weiteren findet die Uberplanung zwischen bestehenden
Gebauden entlang der Dorfstralle statt, so dass in diesem Einzelfall von keiner er-
heblichen Betroffenheit der Frischluftversorgung auszugehen ist.

Die Inhalte des Landschaftsplanes sind im Rahmen der Abwagung gemal § 1 Abs. 7
BauGB als abwagungsrelevante Belange bei den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes berucksichtigt worden.

Im Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes ist die Flache des Grundstickes be-
reits als Siedlungsbereich gekennzeichnet, der Nutzung wird der Bestandsschutz zu-
gebilligt. Die Einschatzung des Landschaftsplanes, dass es sich um eine "Siedlungs-
flache im Aulienbereich" handelt, kann bei einer aktuellen Beurteilung auch aufgrund
der baulichen Entwicklung in der Umgebung allerdings nicht mehr aufrechterhalten
werden. Insofern steht das Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes nicht im Wi-
derspruch zu den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

6.4 Bebauungsplane

Rechtswirksame bzw. in Aufstellung befindliche Bebauungsplane sind in der naheren
Umgebung nicht vorhanden.

6.5 Besonderes Stadtebaurecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in keinem besonderen
Stadtebaurecht. Hierzu zahlen beispielsweise Sanierungsgebiete, Gebiete innerhalb
von Gestaltungssatzungen, etc.. Dennoch sind die vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen (Ortsbild) bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ausreichend zu be-
rucksichtigen. Dabei sind die vorzufindenden Malde der baulichen Nutzung, wie Ge-
schossigkeit, die Grundflachen(zahlen) sowie die gestalterischen Strukturen, wie
Dachformen und —neigungen in die Planung mit einzubeziehen.

Folgende Strukturen sind im Ort Frankenfelde vorzufinden:

- Einzelhausbebauungen mit einer Lange von max. 15m und Vierseithofe,
- Gebaude mit 2 Vollgeschossen.

Des Weiteren sind unter dem Aspekt des besonderen Stadtebaurechts, die stadti-
schen Satzungen zu berucksichtigen. Im Zusammenhang mit der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes ist die Satzung Uber notwendige Stellplatze heranzuziehen. Ein
entsprechender Hinweis wurde auf der Planzeichnung aufgenommen.

6.6 Klimaschutz- und Energiekonzept

Zusammen mit den Nachbarstadten Juterbog und Trebbin hat Luckenwalde von Mai
2012 bis Sommer 2013 ein integriertes Klimaschutz- und Energiekonzept (KEK) ent-
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wickelt. Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist dieses Konzept bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu berucksichtigen.

Folgende Ziele sollen Beachtung finden:

e Senkung des Energieverbrauchs und der Energiekosten fur Wohnen, Indust-
rie/Gewerbe, Verkehr und 6ffentliche Einrichtungen

e Umstellung auf regenerative Energietrager im Rahmen der Energiewende und
fir den Klimaschutz

e Belebung lokaler und regionaler Wirtschaftskreislaufe durch Beteiligung der
ortlichen Wirtschaft und der Kommunen an der dezentralen Energieversor-

gung

Insbesondere ergeben sich aus dem KEK fir die Bauleitplanung folgende Umset-
zungsstrategien:

LZur Sicherung der Klimaschutzziele sollte in zuklinftigen B-Planverfahren auf die
Festsetzung der Art, Dichte und Versiegelung vermehrt geachtet werden. Die Ziel-
stellung sollte dabei sein, eine hohe Verdichtung und eine geringe Fldchenversiege-
lung zu erzeugen. Zur Sicherung einer kompakten Bauform sollten Baulinien und
Baugrenzen so festgelegt werden, dass es geringe Auslegungsspielrdume zur Bau-
kérpergestalt gibt. Zur Sicherstellung der nachhaltigen 6kologischen Entwicklung
sollten im Zuge von Bauleitverfahren vermehrt Wert auf Bepflanzungen inner-
halb/auBerhalb der Baugrundstiicke gelegt werden.” (KEK, S.183)

Des Weiteren werden Aussagen des Heizenergiebedarfs gemacht:

,Um den Heizenergiebedarf fiir die zukiinftige Bebauung zu minimieren, werden Pla-
nungsvorgaben in die staddtebauliche Planung und den Bebauungsplan aufgenom-
men. Diese betreffen i.W.:

e Optimierung der Kompaktheit von Gebduden,

e Sicherung von langfristigen Solarnutzungsoptionen (Stidausrichtung),

e Sicherung von Standorten und Leitungen fiir umweltfreundliche Wérmeerzeu-
gungsanlagen.” (KEK, S.183)

Far den Bebauungsplan Nr. 50/2022 sind insbesondere die 0.g. Festsetzungen zur
Art, Dichte und Versiegelung relevant, um sich der Umsetzung des KEK zur Siche-
rung der Klimaschutzziele anzunahern.

6.7 Bohrungen fir Warmepumpanlagen

Aufgrund der Nutzung von erneuerbarer Energien wurde von Seiten der Unteren
Wasserbehodrde empfohlen, einen Hinweis zur Errichtung von Bohrungen fur
Warmepumpenanlagen auf der Planzeichnung zu tGibernehmen:

.innerhalb des B-Plangebietes sind Bohrungen fur Warmepumpenanlagen mit einer
Tiefe bis max. 60 m und mit einem Mindestabstand von je 5 m ab Grundstticksgren-
ze moglich. Bohrungen daruber hinaus werden nicht zugelassen. Geringere Tiefen
sind moglich®.
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Durch Erdsonden wird die physikalische Beschaffenheit des Grundwassers genutzt
und verandert (Temperatur). Gemall § 9, Abs. 2, Nr. 2 WHG qilt dies als
Gewasserbenutzung. Erdaufschlisse (Bohrungen) sind gemall § 49 WHG in
Verbindung mit § 56 BbgWG anzeigepflichtig. Antrage zur Errichtung von Bohrungen
fur Warmepumpen werden entweder im Baugenehmigungsverfahren konzentriert
bearbeitet oder mussen im Bauanzeigeverfahren vorher bei der Unteren
Wasserbehorde angezeigt werden.

Zur Vermeidung unnotiger Antrage bzw. Versagung geplanter Bohrtiefen und
Festlegung von Tiefenbegrenzungen sollte der o.g. Hinweis zur Errichtung von
Warmepumpen bereits auf der Planzeichnung vermerkt werden. Durch die
Tiefenbegrenzung erhoht sich die Bohrungsanzahl und dementsprechend der
Kostenaufwand. Somit kann frihzeitig reagiert werden. Nur die Benennung von
Tiefenbeschrankungen fur Bohrungen bei Warmepumpenanlagen im Textteil der
Begrindung ist nicht ausreichend. Bauwillige lesen die Begrindung meistens nicht.

Die festgelegte Tiefenbegrenzung von 60 m ergibt sich aufgrund der
vorherrschenden Boden- und Grundwasserbeschaffenheit und der geplanten
Anzahl/Grolienordnung an Wohnhausern, die modglicherweise mit erneuerbaren
Energien heizen oder kihlen wollen bzw. missen (z.B. mittels
Warmepumpenanlagen mit Bohrungen).

Mit dieser Festlegung wird insbesondere die Vereisung des Grundwassers im
Plangebiet verhindert, da sich Bohrungen untereinander dann nicht beeinflussen
kénnen.

Aulerdem wird sichergestellt, dass in diesem Bereich die Moglichkeit besteht,
Bohrungen fir Sonden auf allen Grundsticken zu errichten. Bei maximaler
Auslastung an Sonden entsteht durch die Bohranzahl auf dem genannten Flurstick
dadurch keine Gefahr fur das Grundwasser.

6.8 Baumschutzverordnung Teltow-Flaming

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Verordnung des Landkreises Tel-
tow-Flaming zum Schutz von Baumen als geschutzte Landschaftsbestandteile
(Baumschutzverordnung Teltow-Flaming — BaumSchVO TF) zu beachten.

Nach § 2 Abs. 1 Buchstabe b dieser Baumschutzverordnung sind Baume auf Grund-
sticken innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile mit vorhandener Be-
bauung bis max. zwei Wohneinheiten mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen,
Linden, Rosskastanien und Rotbuchen von dieser Verordnung ausgeschlossen und
finden keine Anwendung. Diese Voraussetzungen liegen mit diesem Bebauungsplan
vor.

Insgesamt befindet sich das Plangebiet im Zusammenhang bebauten Ortsteil bzw.
wird dem Innenbereich des Ortes Frankenfelde zugeordnet.

Im Hinblick auf eine ,gewisse bauliche Vorpragung® durch die Bestandsgebaude ist
fur die ungenutzte Teilflache des Flurstickes 45/1, die sich zwischen den Bestands-
gebauden befindet, durch Uberplanung eine Zuordnung zur Innenentwicklung (bis zu
einer Tiefe, die sich an der hinteren Gebaudekante der Scheune des Wohnhauses
Nr. 58 orientiert) gegeben. Dies wurde vom Landkreis mit der Stellungnahme vom
01.07.2022 so gedeutet. Daruber hinaus ist das betroffene Grundstiick bebaut.

IDAS Planungsgesellschaft mbH e Luckenwalde 23



Bebauungsplan Nr. 50/2022 Stadtplanungsamt Luckenwalde
»Frankenfelde Wohnbebauung DorfstraRe 58“ Begriindung — Satzung

Dementsprechend wird der Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung). Daher sind die vorhandenen Gehdlzstrukturen auf
dem Grundstick des Flurstliickes 45/1 Flur 4 der Gemarkung Frankenfelde nicht ge-
schitzt.

Lediglich im nordostlichen Geltungsbereich befindet sich eine Eiche mit einem
Stammdurchmesser von ca. 2,5m und einem Kronenbereich von 15m. Aus natur-
schutzfachlicher Sicht aber auch durch die Baumschutzverordnung ist diese Eiche zu
schitzen und im Bebauungsplan als Erhaltung festzusetzen.

6.9 Schutzgebiete

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht werden vom Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nicht berihrt. Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich in nérdlicher,
westlicher und sudlicher Richtung.

In nordlicher und westlicher Richtung befindet sich in etwa 200 m und 360 m Entfer-
nung das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Nuthetal-Beelitzer Sander®. In Richtung Su-
den mit einer Entfernung von ca. 1.670 m befinden sich die Schutzgebiete ,Forst
Zinna-Juterbog-Keilberg“ (Naturschutzgebiet) sowie das FFH-Gebiet ,Zinna/Keilberg®.
Diese beiden Schutzgebiete Uberlagern sich.

Beeintrachtigungen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten, da es sich bei der
Planung um eine Art ,Nachverdichtung im Innenbereich“ handelt. Des Weiteren wer-
den durch die vorhandenen Bebauungen aktuell keine negativen Einflisse auf die
Schutzgebiete hervorgerufen.

6.10 Trinkwasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

6.11 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich weder in einem Uberschwemmungs- noch in einem
Hochwasserrisikogebiet.

6.12 Bodendenkmale

Im Bereich der genannten Planung sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Da
bei Erdarbeiten jedoch unvermutet bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt
werden konnen, wird durch die brandenburgische Fachbehdrde fur Bodendenkmale
darauf hingewiesen, dass nach dem ,Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der
Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004“ (GVBI
Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) folgende Verpflichtungen be-
stehen:
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1. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Erdverfarbungen,
Holzpfahle, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande, Knochen o0.a., entdeckt
werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdérde und dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landes-
museum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Boden-
denkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Wo-
che nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehorde ggf. auch dar-
uber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fur die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaolo-
gischen Landesmuseum zu ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Bauausfuhrende sind Uber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

7 Umweltbelange
7.1 Umweltpriifung

Nach § 13ai. V. mit § 13 (3) BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfiugbar sind, abgesehen. Der § 4c BauGB (Monitoring) ist nicht anzu-
wenden. Der fur die Anwendung dieser Regelung mafgebliche Grenzwert von
20.000 m? zulassiger Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO wird nicht
uberschritten.

7.2 Prifung gemaR § 1a Abs. 2 BauGB

Dartber hinaus ergibt sich aus § 1a Abs. 2 BauGB bei der Beplanung von Nachver-
dichtungsflachen oder andere Mallnhahmen der Innenentwicklung die Verpflichtung
zur Prufung, ob die Flachen fir Innenentwicklungsmaoglichkeiten geeignet, Boden-
versiegelungen auf ein notwendiges Mal} zu begrenzen und die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen zu begrinden
sind.

Die Flachen sind flr die Innenentwicklung geeignet (vgl. Kapitel 3).

In den vorgesehenen allgemeinen Wohngebieten sollen Grundflachenzahlen (GRZ)
bis zu 0,25 madglich sein. Durch die Beanspruchung von Innenentwicklungsflachen
und einer Abweichung (Reduzierung) der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO
werden die Bodenversiegelungen auf ein notwendiges Mal} begrenzt.
Landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen sind von der Planung nicht be-
ruhrt. Eine Begrindung ist daher nicht erforderlich.

7.3 Eingriffs- und Ausgleichregelung

Nach § 13 a (2) BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, wenn entsprechend § 13 a (1) Satz 2
Nr. 1 BauGB die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) weniger als 20.000 m? betragt.
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7.4 Forstrechtliche Belange
Forstrechtliche Belange sind von der Planung nicht betroffen.

7.5 Artenschutz

Tiere:

Im Jahr 2021 erfolgte bereits eine Brutvogelerfassung flr das Plangebiet. Unter Be-
riicksichtigung diesbeziiglicher Methodenstandards gem. SUDBECK et al. (2005)
wurden die im Vorhabengebiet vorkommenden Brutvogel am 15.03., 05.04., 11.04.,
14.05. und 10.06.2021 erfasst.

Das Plangebiet wird von 8 Spezies besiedelt, deren Gros zur Gruppe der Waldvogel
gehort (BEzzeL 1985, 1993). Beispielhaft seien die Ringeltaube (C. palumbus), die
Amsel (T. merula), die Kohimeise (P. major) und die Klappergrasmuicke (S. curruca)
genannt.

Wahrend sich die ersten drei Brutvogelarten bevorzugt auf Baumen und in deren
Hohlungen fortpflanzen, nistet letztere im blickdichten Gebusch.

Das Wohnhaus einschlieBlich Nebengelass werden von Nischenbritern in Form des
Hausrotschwanzes (P. ochruros) und Haussperlings (P. domesticus) bewohnt.

Das Grinland, zwischen der Dorfstralle und dem Bestand im Plangebiet, ist frei von
Brutvogeln, wird aber von Randsiedlern wahrend der Nahrungssuche frequentiert.

Des Weiteren erfolgte im Jahr 2021 eine Uberpriifung zum Vorkommen der Zau-
neidechse (Lacerta agilis) durch das Buro fur Umwelt- und Landschaftsplanung
(UmLand), Nuthe-Urstromtal.

Die Kartierung der Zauneidechsen erfolgte im Rahmen von vier Begehungen von Mai
bis September 2021 bei gunstigen sonnigen und warmen, aber nicht zu heillen Wit-
terungsbedingungen.

Im Ergebnis der Kartierungen konnten keine Hinweise auf ein Vorkommen der Zau-
neidechse gefunden werden.

Fazit der Gutachten:

Brutvogel

Das Vorhabengebiet wird von landesweit haufigen und im Bestand ungefahrdeten
Brutvogeln belebt, die typisch fir Dérfer sind (FLADE 1994). Sollte die geplante
Wohnbebauung den weitgehenden Erhalt im Garten stockender Gehdlze und die
Umpflanzung der neuen Gebaude mit standortheimischen Gehdlzen berticksichtigen,
konnte der ortliche Erhalt dieser Vogel durchaus gelingen.

Zauneidechse

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit der Art durch die Bebauungsplanung be-
steht nicht.

Die Gutachten sind dieser Begrindung als Anlage beigeflgt.
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Hinweis:

Aus dem Beteiligungsverfahren wurde von Seiten der Unteren Naturschutzbehorde
des Landkreises Teltow-Flaming bestatigt, dass die Belange des besonderen Arten-
schutzes hinreichend abgearbeitet wurden und den Gutachten gefolgt werden kann.

Pflanzen:

Gesetzlich geschuitzte Biotope sind nicht vorhanden. Im mittleren Bereich des Plan-
gebiets ist eine Einzelhausbebauung vorhanden, die von ausgedehnten Freiflachen
umgeben ist. Diese werden zu grof3en Teilen durch regelmalig gemahte Rasenfla-
chen eingenommen. Daneben sind durch Gehdlze gepragte Gartenbereiche vorhan-
den.

Planerische Auswirkungen:

Durch die Inanspruchnahme der Flache als Bauland gehen die vorhandenen Garten-
bereiche teilweise verloren.

Allerdings ist davon auszugehen, dass durch die Zielvorstellung des Bebauungspla-
nes neue Gartenbereiche im Zuge der Einzelhausbebauung entstehen und i.V.m. der
Anpflanzungsfestsetzungen auch der Lebensraum der o0.g. betroffenen Brutvdgel er-
halten werden kdnnen.

7.6 Niederschlagswasser

Die Versiegelung der Bebauungsflachen sollte auf ein notwendiges Mindestmal} be-
schrankt werden, um die Grundwasserneubildung mdglichst wenig zu beeintrachti-
gen. Das gesamte anfallende Niederschlagswasser sollte unter Beachtung des § 54
Abs. 4 Satz 1 BbgWG zur Grundwasserneubildung genutzt und zur Versickerung ge-
bracht werden.

Die dafur erforderlichen Anlagen missen den jeweils in Betracht kommenden Regeln
der Technik entsprechen.

Gemeinden und Stadte mussen bei der Planaufstellung frihzeitig prufen, ob nattrli-
che Gebietseigenschaften einer Versickerung des Niederschlagswassers madglicher-
weise entgegenstehen.

Dauerhaft hoch anstehendes Grundwasser, ungunstige Versickerungseigenschaften
der Bdden oder regelmalig wiederkehrende Gebietsvernassungen stellen unab-
weisbare Hinderungsgrunde hinsichtlich der Versickerung des Niederschlagswassers
dar.

Wie oben bereits genannt, sind im Plangebiet nach der BUK 300 Boden tiberwiegend
podsolige Braunerden aus Sand und Braunerde-Fahlerden aus Lehmsand vorzufin-
den.

Nach dem Rundschreiben des Ministeriums fur Infrastruktur und Landwirtschaft und
des Ministeriums flir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 11. Oktober
2011 (ABI./11,[Nr. 46], S. 2035) zur ,Berucksichtigung dezentraler Lésungen zur
Niederschlagsentwasserung bei Bebauungsplanung“ kann die Ersteinschatzung zur
Versickerung des Niederschlagswassers anhand der Karte ,Retentionsflachen Uber-
schwemmung® der leistungsfahigen Entscheidungshilfe des Fachinformationssys-
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tems Boden im Internetangebot des Landesamtes fir Bergbau, Geologie und Roh-
stoffe Brandenburg, unter http:/www.geoportal.brandenburg.de, vorgenommen wer-
den.

Im Rundschreiben heifdt es:

LZur Versickerung des Niederschlagswassers kommen die Gebiete mit griiner und li-
la Signatur in der Regel nicht in Frage.”

Das Plangebiet befindet sich nach dem Fachinformationssystem teilweise in vergley-
ten Boden mit teilweisem Retentionspotenzial (hell-blau) und geht in Richtung Osten
in nicht retentionsrelevante Boden (weil3) Uber.

Aufgrund dessen, dass keine grunen und lilafarbenen Flachen nach dem Fachinfor-
mationensystem Uberplant werden, ist der betroffene Boden versickerungsfahig.

7.7 Larm-und Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des vorliegenden B-Planes befinden sich nach aktuellem Kennt-
nisstand keine nach Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbe-
durftigen Anlagen. 200m nordlich befindet sich eine nicht genehmigungsbedurftige
Pferdehaltung. In 6stlicher Richtung (1000m) befindet sich eine Windenergieanlage
(WEA) im Bestand. Die B101 verlauft 550m ostlich.

Der Bebauungsplan liegt nicht im Einwirkungsbereich von erheblichen bzw. relevan-
ten Verkehrsimmissionen. Bei einer Uberschlagigen Abschatzung des prognostizier-
ten StralRenverkehrslarm fur 2030 (vereinfachtes Rechenmodell, langer gerader
Fahrstreifen (RLS 90)) unter der Annahme eines DTV1 von 5.400, einem Abstand
zwischen Fahrbahnmitte und Immissionsort von 500 m und einer angenommenen
Hochstgeschwindigkeit von 120 km/h ergeben sich Beurteilungspegel von 48 dB(A)
am Tag und 40 dB(A) in der Nacht (Angabe gerundet) am nordéstlichen Plangebiets-
rand. Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 fur allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts eingehalten. Die oben benann-
ten genehmigungsbedurftige WEA und die nicht genehmigungsbedurftige Pferdehal-
tung emittieren keine relevanten schadlichen Umwelteinwirkungen auf das Plange-
biet.

Negative Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch sind primar durch
baubedingte, temporare Emissionen zu beflirchten. Diese sind nach Maligabe des
Brandenburgischen Landesimmissionsschutzgesetz vom 22.Juli 1999 (LImSchG),
der Richtlinien der Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung vom 29.08.2002
(32. BImSchV, BGBI. | S. 3478) und der ,Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm — Gerauschimmissionen“ vom 19.08.1970 (AVV Baularm,
Beilage zum Bundesanzeiger Nr. 160 vom 01.09.1970) zu mindern. Die baubeding-
ten Ausfihrungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfiihrung als vertraglich
eingeschatzt. Ergdnzungen oder weiterfuhrende Untersuchungen sind nach jetzigem
Kenntnisstand nicht erforderlich.

Ausgehend von Art und Umfang der geplanten Neuentwicklung von Wohnsiedlungs-
flachen und dem bereits in der naheren Umgebung existierenden Nutzungsbestand
sind erhebliche Immissionskonflikte infolge der Realisierung derzeit nicht erkennbar.
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7.8 Klima / Luft

Die Freiflachen zwischen Frankenfelde und Luckenwalde als wichtige Bereiche fur
die Frischluftversorgung werden durch das Planvorhaben nicht beeintrachtigt. Durch
die Uberplanung erfolgt im Sinne der Innenentwicklung eine stadtebauliche Ordnung.
Des Weiteren findet die Uberplanung zwischen bestehenden Gebauden entlang der
Dorfstralde statt, so dass in diesem Einzelfall von keiner erheblichen Betroffenheit der
Frischluftversorgung auszugehen ist.

Auch eine Beeintrachtigung durch die Neuversiegelung auf das lokale Kleinklima
kann nicht abgeleitet werden. Durch die vorgesehenen Grundflachenzahlen (GRZ)
bis zu 0,25 wird die Bodenversiegelung auf ein notwendiges Mal® begrenzt. Dies
kommt auch dem Kleinklima zu Gute, da davon ausgegangen werden kann, dass die
nicht Uberbaubaren Bereiche der zukunftigen Grundstiicke als Garten mit Pflanzun-
gen genutzt werden.
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Il Planinhalte und Planfestsetzungen
8 Intention der Planung

Mit der Aufstellung des o.g. B-Planes Nr. 50/2022 sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Errichtung von Einzelhdausern auf sechs Baugrundsticken ge-
schaffen werden.

Weiteres kann im Kapitel 2 (S. 4) dieser Begriindung verglichen werden.

9 Grundsitzliche Uberlegungen zur Abwigung der Grundziige der Planung

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung von Wohnbauflachen (Angebotsplanung).
Es besteht ein Bedarf an zusatzliche Wohnbauflachen in dem Ortsteil Frankenfelde.
Zu dem vorhandenen sehr begrenzten Angebot an uberwiegend sehr groen Wohn-
bauflachen soll der Bebauungsplan ein zusatzliches Angebot an kleineren Bau-
grundstiicken schaffen.

Der Standort stellt sich unter dem Planungsgrundsatz Innen- vor Aul3enentwicklung
fur eine Baulandentwicklung in diesem Sinne als besonders geeignet heraus, da die
ErschlieBung bereits gesichert ist und dieser eine verkehrsglnstige Lage auch fur
den Radverkehr aufweist. Das Vorhaben ist in 15 Minuten mit dem Fahrrad Uber
Radverkehrsanlagen (Radweg, Fahrradschutzstreifen) an den Bahnhof Luckenwalde
angebunden. Dies ist unter den Aspekten einer nachhaltigen Siedlungsentwicklun-
gen eine besondere Lagegunst und im Sinne des Zieles des Landes Brandenburg,
den Anteil des Umweltverbundes am Modal Split von derzeit 54 % auf 60 % zu erho6-
hen. Unter diesen Aspekten ist der Standort flr eine Baulandentwicklung besonders
pradestiniert (G 5.8 LEP HR).

Schwerwiegende entgegenstehende Belange insbesondere naturschutzrechtliche
Belange sind nicht zu erkennen.

Das Planungsziel ist ein allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Innerhalb des allge-
meinen Wohngebietes sollen sechs Baugrundstiicke geschaffen werden. Unter Be-
rucksichtigung des § 1a BauGB sollen die Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,25 nicht
uberschritten werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Festsetzungen von Baugren-
zen definiert.

Das Mal} der baulichen Nutzung soll sich an dem vorhandenen Gebaudebestand des
Ortes Frankenfelde orientieren. Insbesondere ist an dieser Stelle die Einzelhausbe-
bauung zu nennen. Im Zuge dessen sind die Vorgaben des Klimaschutz- und Ener-
giekonzeptes (KEK) zu beachten.

Daruber hinaus ist auch die Nutzung bzw. technische Vorbereitung fur die Nutzung
erneuerbarer Energien auf der Grundlage des KEK ein Bestandteil der Festsetzung
des Bebauungsplanes, wodurch den Belang des Klimaschutzes Rechnung getragen
werden kann.
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10 Wesentlicher Planinhalt
10.1 Festsetzungsumfang des Bebauungsplanes

Dieser Bebauungsplan trifft nach § 30 Abs. 1 BauGB alle Festsetzungen, die fir ei-
nen qualifizierten Bebauungsplan erforderlich sind.

10.1.1 Art der baulichen Nutzung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, welches jedoch durch die Abgrenzungen des Maldes der baulichen Nut-
zung (,Knddellinie“) der einzelnen Baufenster (Uberbaubare Grundstlcksflachen) in
vier Teilbereiche gegliedert wird.

Demnach sind in den allgemeinen Wohngebieten Wohngebaude, die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speiswirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke gem. § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig.

Anlagen, die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) darstellen sind in den allgemeinen Wohngebieten
nicht zulassig.

Der Ausschluss ist daher begrindet, dass zum einem ein hoher Flachenverbrauch
fur diese Anlagen bestehen wirde, wie es bei Gartenbaubetrieben und Betrieben des
Beherbergungsgewerbes zu verzeichnen ware. Zum anderen sind solche Anlagen
fur das Gebiet ungeeignet und gebietsuntypisch. Dies trifft auch auf Tankstellen zu.
Tankstellen sind zudem auch aufgrund der Emissionswerte (Larm, Schmutz, etc.)
ungunstig. Verwaltungsangelegenheiten werden bereits in der Kernstadt von Lu-
ckenwalde durchgefihrt und bedirfen daher keine besonderen Flachen im Gel-
tungsbereich.

Durch die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes werden tUberwiegend die be-
nachbarten Nutzungen am Plangebiet beachtet. Zudem werden die Wohnbedurfnis-
se der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,
die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung und die Anforderung des kos-
tensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung berlcksichtigt.

10.1.2 Mal} der baulichen Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung werden im vorliegenden Bebauungsplan die Grund-
flachenzahl, die zulassigen Vollgeschosse und die Gesamthdhe baulicher Anlagen
festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Gem. § 19 Abs. 1 BauNVO gibt die GRZ an, wie viel Quadratmeter Grundflache bau-
licher Anlagen je Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind. Sie gibt also das
Verhaltnis zwischen Uberbaubarer und nicht Gberbaubarer Grundsticksflache an. In
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die Grundflachenzahl werden aul3er den Hauptanlagen auch alle anderen im Gebiet
zuldssigen baulichen Anlagen einbezogen. Fur die Teilbereiche des allgemeinen
Wohngebietes werden aufgrund der festgelegten Baugrenzen unterschiedliche
Grundflachenzahlen festgesetzt. Die allgemeinen Wohngebiete innerhalb des westli-
chen Geltungsbereiches, also nérdlich und sudlich der festgesetzten privaten Stra-
Renverkehrsflache, werden mit einer GRZ von 0,25 festgesetzt. Dies begrindet sich
dahingehend, dass dort vier Baugrundsttcke angestrebt sind. Um den Ziel Rechnung
zu tragen sind daher die max. angestrebten 0,25 der GRZ (Grundzuge der Planung)
zulassig. Dadurch kann im Sinne der stadtebaulichen Entwicklung ein gutes Angebot
fur Einfamilienhauser erreicht werden.

Im Ostlichen Geltungsbereich orientieren sich die Grundflachenzahlen zum einen an
das vorhandene Wohngebaude (Hausnummer 58) und zum anderen an ein typi-
sches Mal} eines einzelnen Einfamilienhauses. Aufgrund des Bestandes (Wohnge-
baude) und der zukinftigen Grundstiicksgréfen ergeben sich flr diese zwei Berei-
che die Grundflachenzahlen von 0,22 und 0,12.

Insgesamt werden durch die gering festgelegten Grundflachenzahlen von den Orien-
tierungswerten des § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete deutlich abgewichen
(reduziert). Dies wiederum tragt den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz
des § 1a Abs. 2 BauGB, dass mit dem Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll, bei. Des Weiteren wird dem Klimaschutz- und Energie-
konzept der Stadt Luckenwalde entsprochen (geringere Flachenversiegelung).

Es gilt dariiber hinaus die Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten Grundfla-
chenzahl fur die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauGB genannten Anlagen von bis zu 50 %
nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO.

Zulassige Vollgeschosse/Gesamthohe baulicher Anlagen

Die Bestandsgebaude der naheren Umgebung weisen Firsthdhen von ca. 8m mit
zwei Vollgeschossen auf. Zur Sicherung des Siedlungsbildes sind Beschrankungen
der Firsthohen und die Zahl der Vollgeschosse erforderlich. Um der stadtebaulichen
Entwicklung Rechnung zu tagen werden fur die einzelnen Baufenster max. Héhen
und Vollgeschosse festgesetzt. Die maximalen Hohenfestsetzungen ergeben sich
aus der vorhandenen Gelandehdhe, aus Erfahrungswerten der Geschosshéhen von
Einzelhdusern (Einfamilienhduser) sowie aus den Bestandshohen der Gebaude aus
der naheren Umgebung.

Mit der Hohenfestsetzung ist ein unterer Bezugspunkt nicht erforderlich.

Fir die vier festgesetzten Baufenster ergeben sich demnach folgende Malde der bau-
lichen Nutzung:

2 Vollgeschosse
FH 61,6m, 61,7m, 62,2m & 62,5m Uber NN

Die genaue Verortung der einzelnen Hohenfestsetzungen kann der Planzeichnung
enthommen werden.
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Um auch gebaudetechnische Anlagen auf den Dachern zu gewahrleisten, die dem
aktuellen Stand der Technik entsprechen, wurde bei der Hohenfestsetzung ein Puffer
bertcksichtigt. Dieser wurde als Ausnahme wie folgt festgesetzt:

Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Hochstmale der First-
hohen von baulichen Anlagen (FH) sind durch gebaudetechnische Anlagen (z.B.
Photovoltaikanlagen, Schornsteine, etc.) bis zu 0,5m ausnahmsweise zulassig.

10.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Die Bauweise regelt das Verhaltnis eines Gebaudes zu den seitlichen Grundsticks-
grenzen. Rechtsgrundlage ist der § 22 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Um dem Ortsbild Frankenfeldes Rechnung zu tragen ist es zwingend erforderlich die
Bauweise festzusetzen.

Demnach wurde festgelegt, dass im Geltungsbereich nur Einzelhduser zulassig sind.
Fir die Einzelhauser bedarf es, mit Ausnahme des bestehenden Wohnhauses inner-
halb des Geltungsbereiches, eine weitere Konkretisierung der Gebaudelangen. In
der naheren Umgebung sind Uberwiegend Gebaude mit einer Lange von ca. 15 m
vorzufinden. Um dem Rechnung zu tragen wird mit Ausnahme des bestehenden
Wohngebaudes im Geltungsbereich eine abweichende Bauweise festgelegt. Fur die
abweichende Bauweise bedarf es einer Konkretisierung mittels textlicher Festset-
zung.

Fir die allgemeinen Wohngebiete in dem eine abweichende Bauweise festgelegt ist,
wird festgesetzt:

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Die Lange der Gebaude auf den Baugrundstucken darf fur Einzelhdguser 15m
nicht Uberschreiten.

FUr das bestehende Wohngebaude wird eine offene Bauweise festgesetzt. In Ver-
bindung mit den Festsetzungen, dass nur Einzelhauser zulassig sind und der Bau-
grenzen bedarf es fUr das Bestandsgebaude keine weiteren einschrankenden Fest-
legungen. Die festgesetzten Baugrenzen orientieren bzw. definieren die Gebaude-
kanten des Bestandshauses.

Uberbaubare Grundstilicksflachen

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen werden die bebaubaren
Bereiche des Grundstlickes definiert und damit die Verteilung der baulichen Anlagen
auf dem Grundstuck geregelt.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die in der Planzeichnung dar-
gestellten Baugrenzen festgesetzt.

Des Weiteren ergibt sich im Zusammenhang mit den festgelegten Baugrenzen in 6st-
licher Richtung ein stadtebaulicher Ubergang zur freien Landschaft hin.

Insgesamt wird, unter Beachtung des Ortsbildes, mit den o.g. Festsetzungen der
Bauweise und der uUberbaubaren Grundsticksflachen auch dem Klimaschutz- und
Energiekonzept der Stadt Luckenwalde entsprochen. Durch die Festsetzungen kann
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sichergestellt werden, dass eine dem Ort entsprechende kompakte Bauform vorge-
geben wird (geringe Auslegungsspielraume zur Baukorpergestalt).

10.1.4 GroRe der Baugrundstiicke

Die Ausfuhrung des § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist die Ermachtigungsgrundlage zur
Festsetzung eines Mindest- oder Hochstmalies von Baugrundstiicken. In Erganzung
zu den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und zur Bauweise kdonnen
fur die Grolie, Breite und Tiefe der Baugrundstiicke Mindestmalie festgesetzt wer-
den, um unabhangig von bestehenden Baugrundsticken eine zweckmalliige Bebau-
ung zu erzielen.

Daher wird in allen Teilbereichen des allgemeinen Wohngebietes eine Mindestgrofe
der Baugrundstucke festgesetzt. Dabei mussen in den allgemeinen Wohngebieten
die MindestgréRen der Baugrundsticke von mindestens 650 m? aufweisen.

Durch die Festsetzung der Mindestgréfien der Baugrundstlicke wird das stadtebauli-
che Ziel verfolgt, ein bedarfsgerechtes und ortstypisches Angebot fur Familien anzu-
bieten. Demnach wird i.V.m. den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung
und der Bauweise dem Ortsbild weiter Rechnung getragen.

10.1.5 StraRenverkehrsflache / Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Die geplante StichstralRe wird als private Strallenverkehrsflache festgesetzt.

Die Einteilung der privaten StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.

Die konkrete Strallengestaltung ist der konkreten Ausfliihrungsplanung tberlassen.

Des Weiteren sind entlang der westlich angrenzenden Dorfstral3e Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrten festgelegt. Die Festlegung begrindet sich dahingehend, dass die
verkehrstechnische Erschlielung der Baugrundstiicke Uber die private Stralkenver-
kehrsflache erfolgen soll.

Zudem wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die westliche Geltungsbereichs-
grenze entlang der Dorfstral’e zugleich Strallenbegrenzungslinie ist (zwischen den
Punkten A und B). Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass das Plangebiet an
vorhandene 6ffentliche StralRen anschlief3t.

10.1.6 Griinflachen

Der 6stliche Geltungsbereich wird als private Grunflache festgesetzt. Die Festset-
zung ist an dieser Stelle erforderlich, um einerseits die aul’eren Grenzen des Sied-
lungsbereichs nicht in den Aul3enbereich zu erweitern und andererseits kann mit Hil-
fe der festgesetzten Baugrenzen ein harmonischer Ubergang in die freie Landschaft
entwickelt werden. Durch diverse Grunstrukturen auf der privaten Grunflache kann
dieser Effekt gestarkt werden.
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10.1.7 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur, Boden
und Landschaft

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass eine Befestigung von Wegen, Zufahrten
und Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen ist, z.B. mit
breitfugig verlegtem Pflaster, Rasengittersteine oder Schotterrasen. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen (Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierungen und Betonierungen) von Wegen, Zufahrten und Stell-
platzen sind unzulassig.

Durch die Festsetzung kdnnen die voraussichtlichen Beeintrachtigungen der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes weiter gemindert werden (naturschutzfachliche
Belange).

Ferner wird mit dem Grund und Boden der zusatzlichen Flacheninanspruchnahme
sparsam und schonend umgegangen (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Die Angaben zur Teilversiegelung (z.B. durch wassergebundene Wegedecken, Ra-
sengittersteine) beziehen sich auf einen effektiven Versiegelungsgrad von max. 50
%. Um dieser Umsetzung im Bebauungsplan zu verfestigen soll die Anrechenbarkeit
des Versiegelungsgrades mittels folgender Festsetzung zusatzlich klargestellt wer-
den:

Wasser- und luftdurchlassig angelegte Flachen von Stellplatzen und Zufahrten wer-
den nur zu 50 % auf die zulassige Grundflache angerechnet.

10.1.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Durch die Festsetzung der privaten StralRenverkehrsflache erfolgt keine offentliche
Umwidmung und Ubertragung an die Stadt. Dennoch soll diese Flache fiir die Allge-
meinheit und den zustandigen Versorgungstragern zur Verfligung gestellt werden.
Dies qilt insbesondere der technischen Infrastruktur, wie der Trinkwasserver- und
Schmutzwasserentsorgung sowie der Stromversorgung, Telekomunikation und des
Internetanschlusses. Aus diesem Grund wird folgendes textlich festgesetzt:

Die private StralRenverkehrsflache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

Zudem ist die private StralRenverkehrsflache mit einem Leitungsrecht zugunsten der
fur den Bau und Betrieb von Ver- und Entsorgungsleitungen zustandigen Unterneh-
menstrager zu belasten. Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis der zustandigen
Unternehmenstrager, unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen zu verlegen und
zu unterhalten.

10.1.9 Gemeinschaftsanlagen fur bestimmte raumliche Bereiche

Aufgrund der festgesetzten privaten StralRenverkehrsflache und dessen Dimensionie-
rung liegen die Voraussetzungen fur ein Befahren von Entsorgungsfahrzeugen nicht
vor. Demnach ist fur die Abfallentsorgung eine Sammelstelle der Abfallbehalter an
der Dorfstralde, innerhalb des allgemeinen Wohngebietes, festgesetzt.
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Mit der Zweckbestimmung ,Platz fir Abfallbehalter” ist der festgelegte Bereich ein-
deutig bestimmt. Konkrete textliche Festsetzungen sind daher nicht erforderlich. Die
Flache ist entsprechend der PlanZV Punkt 15.3 gekennzeichnet. Die Flache hat eine
Malde von 14,4 m x 3,5 m (ca. 50 m2).

Die Sammelstelle kann durch Mullfahrzeuge Uber die vorhandene Dorfstralde erreicht
werden.

Eine Konkretisierung der Ausgestaltung ist der nachfolgenden Planung Uberlassen.

Durch die Festsetzung der Gemeinschaftsanlage bedarf es einer Zuordnung der be-
troffenen Grundstiucke. Die Festsetzung von Gemeinschaftsanlagen verpflichtet zur
gemeinschaftlichen Herstellung und Unterhaltung der Anlage. Wegen dieser Ver-
pflichtungswirkung ist neben der Flache fur die geplante Gemeinschaftsanlage auch
der Kreis der betroffenen Grundstticke konkret zu bestimmen, die eine Herstellungs-
und Unterhaltungsgemeinschaft bilden. Aus diesem Grund wurde folgende Festset-
zung aufgenommen:

,Die festgesetzte Flache fur Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung "Platz
fur Abfallbehalter" ist den Baugrundstiicken innerhalb der allgemeinen Wohngebiete
zugeordnet.”

Um den Grundstickseigentimern keine erhohte bauliche Nutzung zu ermoglichen
und keinen Nachteil des westlichen Grundstickes im WA1 -hinsichtlich seiner GRZ-
zu generieren ist es erforderlich, die erwinschte Gemeinschaftsanlage und dessen
Versiegelungsflache den Baugrundstiicken zu zuordnen und eine verhaltnismafige
Aufteilung zu schaffen:

,Flachenanteile der festgesetzten Flache fur Gemeinschaftsanlagen mit der Zweck-
bestimmung "Platz flr Abfallbehalter" sind den zugeordneten Grundstlicksflachen im
Verhaltnis der Grundstucksgrofien zuzurechnen (§ 21a Abs. 2 BauNVO).*

10.1.10 Festsetzung zur Nutzung von erneuerbarer Energien

Durch das Klimaschutz- und Energiekonzept der Stadt Luckenwalde sowie der all-
gemeinen Verantwortung fur den Klimaschutz soll der Einsatz von erneuerbarer
Energien Bestandteil des Bebauungsplanes sein. Ziel ist es weiter, die Verringerung
der Abhangigkeit von fossilen Energietragern zu sichern.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die nutzbaren Dachflachen der Hauptgebau-
de zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden sola-
ren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Die "nutzbare" Dachflache wird wie folgt definiert:

Dachflache abzuglich der Flachenanteile des Daches, die wegen Verschattung,
Dachaufbauten, Dachfenstern, anderer Dachnutzungen oder Ausrichtung nach Nor-
den nicht genutzt werden kdnnen.
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Um den Bauherren einen gestalterischen Freiraum zu lassen, sind die gemal textli-
cher Festsetzung 9.1 zu installierenden Photovoltaikmodule auch auf den Dachern
der Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig.

Um Solarthermieanlagen nicht auszuschlieen, wird noch folgendes festgesetzt:
Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon bean-
spruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

10.1.11 Anpflanzen von Strauchern / Bindung von Baumen

Der Bebauungsplan sieht im allgemeinen Wohngebiet am ndrdlichen und sudlichen
Geltungsbereich eine 3m breite und ca. 78 bzw. 106m lange Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen vor (A1 und A2). In diesen
Bereichen sind je 50 m? Pflanzflache 30 Straucher mit einer Mindesththe von 60cm
vorgesehen. Durch die Festsetzung wird eine klare Abgrenzung des Siedlungsberei-
ches zur freien Landschaft in stdlicher Richtung geschaffen.

Die Flachengrélen der Flachen A1 und A2
A1=318m?
A2 =232 m?

Diese Festsetzung dient, unter anderem, als Ausgleich des Verlustes der Geholz-
strukturen. Die Festsetzung dient aber auch dem Artenschutz, hier insbesondere fur
die vorkommenden landesweit haufigen und im Bestand ungefahrdeten Brutvogel.
Durch die Festsetzung wird der Empfehlung des Gutachtens der Brutvogelfauna
nachgekommen.

Des Weiteren wird das Klimaschutz- und Energiekonzept der Stadt Luckenwalde be-
achtet. Demnach sollte zur Sicherstellung der nachhaltigen 6kologischen Entwick-
lung im Zuge von Bauleitverfahren vermehrt Wert auf die Bepflanzungen innerhalb
der Baugrundstiicke gelegt werden. Dies ist mit der Anpflanzungsfestsetzung erfolgt.

Fir das Bepflanzen der Flachen werden die Arten der Gehdlzliste Nr. 1 empfohlen
(vgl. unter Hinweise).

Im nérdlichen Bereich der festgesetzten privaten Grunflache befindet sich eine Eiche
mit einem Stammdurchmesser von ca. 2,5m und einem Kronenbereich von 15m. Aus
naturschutzfachlicher Sicht wird diese Eiche als Punktsignatur gem. PlanZV Punkt
13.2 (Erhalt von Baumen) im Bebauungsplan gebunden.

10.1.12 Gestalterische Festsetzungen

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Satz 1 BbgBO koénnen ortliche Bauvor-
schriften als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Ortliche Bauvorschriften kénnen unter anderem Uber besondere Anforderungen an
die aulBere Gestaltung baulicher Anlagen und anderer Anlagen und Einrichtungen
sowie die Notwendigkeit oder das Verbot von Einfriedungen erlassen werden, soweit
dies zur Verwirklichung baugestalterischer und stadtebaulicher Absichten erforderli-
che ist. Dies trifft auch auf Dachformen und —neigungen zu.
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Im Ort Frankenfelde sind Uberwiegend Sattel- und Walmdacher vorzufinden. Um den
ortstypischen Charakter zu wahren, bedarf es eine Festsetzungsregel der Zulassig-
keiten der Dachformen. Dabei wird aufgrund des Ortsbildes folgendes festgesetzt:

In den allgemeinen Wohngebieten sind fur die Hauptgebaude ausschliel3lich als
Dachformen Sattel- und Walmdacher zulassig.

Die Dachformen durfen bis zu einer Neigung von 20° bis 45° Grad ausgefuhrt wer-
den.

Unter Beachtung des Klimaschutz- und Energiekonzeptes der Stadt Luckenwalde
sollen in Ausnahmefallen Flachdacher zugelassen werden kdnnen, wenn diese fur
die Installation von Solar- oder Photovoltaikanlagen erforderlich sind. Dadurch wer-
den weitere Voraussetzungen zur Erfullung der Minimierung des Heizenergiebedarfs
fur die zuklnftige Bebauung erzielt. Hierfir wird eine entsprechende textliche Fest-
setzung aufgenommen. Es muss der Nachweis erbracht werden, dass die Ausfuh-
rung der Dachform als Sattel- oder Walmdach sich nachteilig auf die Deckung des
Eigenbedarfs an elektrischer und Warmeenergie auswirkt oder die Erfullung gesetzli-
cher Bestimmungen verhindert. Diese Voraussetzungen flr die Gewahrung der Aus-
nahme sind auf der Planzeichnung als Hinweis aufgeflhrt.

Flachdacher haben eine groRere Solarnutzungsoption, da Solarmodule entspre-
chend aufgestandert und ausgerichtet werden kénnen (héhere Flexibilitat).

Des Weiteren konnen Flachdacher i.V.m. Retentionsdacher negative Auswirkungen
auf das Mikroklima mindern aber auch zugleich das Wasser auf den Dachern zu-
ruckhalten. Eine gleichzeitige Nutzung von Retentions- bzw. Grindachern und Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ist moglich. Einerseits flhrt die niedrige
Oberflachentemperatur der Begriunung im Vergleich zu einer geringeren Aufheizung
der Solarmodule und damit einer erhdhten solaren Energieausbeute. Andererseits
entstehen auf dem Dach, aufgrund unterschiedlicher Sonneneinstrahlung und Feuch-
tigkeitsverhaltnisse, wechselnde Standortbedingungen, die zu einer Erhéhung der
Artenvielfalt von Flora und Fauna beitragen. Hierbei bestehen keine Beeintrachtigun-
gen der Funktion dieser Retentionsdacher, bei dem Wasserruckhalteboxen unter
dem Substrat Regenwasser sich zusatzlich stauen. Ob Retentions- oder Grindacher
umgesetzt werden soll nicht Gegenstand der Festsetzungen sein und ist dem Bau-
herrn Uberlassen.

Von einer Festsetzung der Ausrichtung des Dachfirstes wird aus Grinden der genu-
genden Festsetzung der Solarmindestflache (siehe Kapitel 10.1.10) abgesehen. Um
einen bestmoglichen Ertrag der PV- und Solaranlagen zu gewahrleisten ist die Aus-
richtung der Gebaude dem Bauherrn Uberlassen. So kann eine Ost-West-
Ausrichtung bei PV-Anlagen ertragreicher sein als eine Sudausrichtung. Wahrend
die PV-Anlage mit Stdausrichtung mittags den hdchsten Ertrag liefert, verteilt die
PV-Anlage mit Ost-West-Ausrichtung die Stromproduktion gleichmaliger Uber den
Tag. Durch eine Nutzung beider Dachflachen wird der Strom vor- und nachmittags
erzeugt (hdherer Eigenverbrauch). Auch bei Flachdachern kann die Kraft der Sonne
wirtschaftlich genutzt werden. Eine Festsetzung der Firstrichtung kénnte demnach
nachteilige Auswirkungen auf eine effektive Nutzung der solaren Strahlungsenergie
bedeuten.
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10.2 Flachenbilanz
Tab. 1 Flachenbilanz des Bebauungsplanes Nr. 50/2022

Art der Flache GroRe (gerundet)

Allgemeines Wohngebiet WA 5.817 m”

Teilbereich WA1 (nordwestlich) 1.395 m*

GRZ 0,25 mégliche Versiegelung 348,75 m?

+ 50 % Uberschreitung 174,3 m?

Gemeinschaftsanlage ,Platz fiir Abfallbehélter” 50 m?

- Anteilig der Versiegelung auf WA1 11,65 m’

- Anteilig der Versiegelung auf WA2 11,85 m?

- Anteilig der Versiegelung auf WA3 12,65 m’

- Anteilig der Versiegelung auf WA4 13,85 m?

Teilbereich WA2 (nordéstlich) 1.367 m*

GRZ 0,12 mégliche Versiegelung 164 m?

+ 50 % Uberschreitung 82 m?

Teilbereich WA3 (siidwestlich) 1.460 m*

GRZ 0,25 mégliche Versiegelung 365 m?

+ 50 % Uberschreitung 182,5 m?

Teilbereich WA4 (siidéstlich) 1.595 m*

GRZ 0,22 mégliche Versiegelung 351 m?

+ 50 % Uberschreitung 175,5 m?

Private StraBenverkehrsflache 275 m*

Private Griinflache ,,Gartennutzung“ 1.388 m?

Gesamtflache Geltungsbereich 7.480 m?
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M. Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung
11 Stadtplanerische Auswirkungen

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden keine weiteren stadtebaulichen
Auswirkungen erwartet. Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzung flr die Errichtung von Wohngebauden innerhalb des
Siedlungsgebietes. Dabei erfolgt durch den Bebauungsplan fur das bestehende
Wohnhaus (Dorfstralle 58) eine Bestandssicherung. Fir die ungenutzten Flachen
wird eine malvolle Erweiterung fur den Ort typische Bauweise (Einzelhausbebau-
ung) sichergestellt.

Aufgrund des gewahlten Verfahrens nach § 13a BauGB wird durch den Bebauungs-
plan der Innenentwicklung mit dem Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen. Zusatzlich wurden die empfohlenen MalRhahmen des Klimaschutz- und
Energiekonzeptes der Stadt Luckenwalde berucksichtigt.

12 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Planung des Bebauungsplanes werden die Schutzgiter Boden/Flache,
Wasser sowie Biotope infolge von Versiegelungen und Verlusten von Vegetations-
bzw. Biotopflachen beeintrachtigt. Insgesamt befindet sich das Plangebiet im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil bzw. wird dem Innenbereich des Ortes Frankenfelde
zugeordnet. Durch den Bebauungsplan kann hier durch die Innenentwicklung weite-
rer Wohnraum geschaffen werden.

Eine Beeintrachtigung auf das Landschafts- bzw. Ortsbild kann aufgrund der Festle-
gungen (z.B. Einzelhausbebauung, Anpflanzungen) des Bebauungsplanes ausge-
schlossen werden (Schutzgut Landschafts- und Ortsbild).

Insgesamt wird durch den Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet mit einer Ge-
samtflache von ca. 5.817 m? festgesetzt. Durch die Festlegungen der Grundfldchen-
zahlen kénnen auf den Baugrundstiicken ca. 1.228,75 m? + 50 % Uberschreitung
(614,3 m?) im Siedlungsbereich nachverdichtet werden. Wobei an dieser Stelle an-
zumerken ist, dass das vorhandene Wohnhaus (Dorfstralle 58) von der eben ge-
nannten Nachverdichtung abzuziehen ware. Ungeachtet dessen, kommt es innerhalb
des Bebauungsplanes zu Neuversiegelungen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen
der Schutzguter Boden/Flache/Biotope fuhrt. Aufgrund des gewahlten Verfahrens
nach § 13a BauGB gelten die Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Durch die geringen Festle-
gungen der Grundflachenzahlen von max. 0,25 ist davon auszugehen, dass der
uberwiegende Flachenanteil der Baugrundsticke als Haus- und Ziergarten genutzt
werden.

Durch die Neuversiegelungen wird die Grundwasserneubildung (Schutzgut Wasser)
potentiell eingeschrankt und der Oberflachenabfluss erhoht. Diese Beeintrachtigun-
gen konnen jedoch durch eine geordnete und vollstandige Versickerung des Regen-
wassers auf den Baugrundsticken gemindert werden, so dass keine erheblichen
Beeintrachtigungen entstehen, zumal auch keine Altlasten innerhalb des Geltungsbe-
reiches bekannt sind. Das Plangebiet befindet sich nach dem Fachinformationssys-
tem ,Boden® des Landesamtes fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg
innerhalb von vergleyten Boden mit teilweisem Retentionspotenzial und geht in Rich-
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tung Osten zu nicht retentionsrelevanten Boden Uber. Daraus ist abzuleiten, dass der
betroffene Boden fur Niederschlagswasser versickerungsfahig ist.

Wie oben bereits genannt, wird aufgrund der geringen Festlegungen der GRZ davon
ausgegangen, dass der uberwiegende Flachenanteil der Baugrundstucke als Haus-
und Ziergarten genutzt werden. Demnach ist eine Beeintrachtigung des Kleinklimas
(Schutzgut Luft/Klima) durch die Garten nicht gegeben. Des Weiteren werden die
Freiflachen zwischen Frankenfelde und Luckenwalde als wichtige Bereiche fur die
Frischluftversorgung durch das Planvorhaben nicht beeintrachtigt. Durch die Uber-
planung erfolgt im Sinne der Innenentwicklung eine stadtebauliche Ordnung. Des
Weiteren findet die Uberplanung zwischen bestehenden Gebauden entlang der Dorf-
stralde statt, so dass in diesem Einzelfall von keiner erheblichen Betroffenheit der
Frischluftversorgung auszugehen ist. Durch die neuen Gartenbereiche im Zuge der
Einzelhausbebauung und i.V.m. der Anpflanzungsfestsetzungen werden Lebens-
raume der im Bestand ungefahrdeten Brutvogel erhalten und geschaffen. Erhebliche
Beeintrachtigungen kénnen daher nicht abgeleitet werden. Den Empfehlungen des
Gutachtens der Brutvogelfauna werden nachgekommen. Zauneidechsen konnten in-
nerhalb des Plangebietes nicht nachgewiesen werden.

Andere Tiergruppen sind aufgrund von fehlenden Lebensraumstrukturen nicht beein-
trachtigt. Es besteht somit kein Verdacht, dass wild lebende Tiere der besonders
und/oder streng geschutzten Arten vorkommen (Schutzgut Tiere).

13 Kulturelle Auswirkungen

Eine Beeintrachtigung auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter ist nicht gegeben
(keine Belange betroffen).

14 Soziale Auswirkungen (Mensch, Gesundheit, Bevolkerung)

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden weitere Bedurfnisse des Men-
schen, wie der Erholungs- und Wohnfunktion (Ruckzugsraume: Wohnen und Haus-
garen), Rechnung getragen (Schutzgut Mensch). Durch die Nachverdichtungen der
ungenutzten Flachen werden weitere Wohnraume fur die Bevolkerung unter Beruck-
sichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung geschaffen. Larmimmis-
sionen koénnen fir das Schutzgut Mensch ausgeschlossen werden. Folglich sind kei-
ne Beeintrachtigungen auf die Gesundheit des Menschen zu erwarten.

15 Okonomische und finanzielle Auswirkungen
Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzierbarkeit sind nicht gegeben.

16 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Eine Beeintrachtigung auf die Infrastruktur ist nicht gegeben. Das Plangebiet kann
uber vorhandene verkehrliche und technische Infrastruktur erschlossen werden. Das
Plangebiet selbst wird Uber eine Privatstral’e erschlossen. Entsprechende Abstim-
mungen mit den zustandigen Versorgungstragern, den Bauherren und der Stadt Lu-
ckenwalde sind in der konkreten Planungsebene zu fihren.
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V. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 05.04.2022 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
08.04.2022 im Amtsblatt fur die Stadt Luckenwalde Nr. 9 ortsiblich bekannt ge-
macht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit gem. § 3 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Allerdings wurde fur den Bebauungs-
plan Nr. 50/2022 eine frihzeitige Unterrichtung durchgeflhrt. Dazu wurde ein Infor-
mationsblatt Uber die Ziele und Zwecke der Planung sowie das Plankonzept und die
bereits vorliegenden Gutachten (Brutvogelerfassung und Kartierung der Zauneidech-
sen) offentlich ausgelegt. Die eben genannten Unterlagen lagen im Zeitraum vom 13.
Juni 2022 bis 04. Juli 2022 bei der Stadtverwaltung Luckenwalde offentlich aus. Die
ortsubliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt vom 02. Juni 2022 sowie in der
Pelikan-Post vom 04. Juni 2022.

Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde ebenfalls, im vor-
liegenden Fall, regular nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt. Die betroffenen Behor-
den wurden durch das Stadtplanungsamt mit Anschreiben vom 18. Mai 2022 frihzei-
tig in das Planverfahren beteiligt, sie hatten bis zum 01. Juli 2022 Gelegenheit eine
Stellungnahme abzugeben.

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte mit dem Schreiben vom 05.06.2023. Die Behoérden und Trager o6f-
fentlicher Belange konnten bis zum 21.07.2023 ihre Stellungnahmen an die Stadt
Luckenwalde einreichen.

Offentliche Auslegung

Der Bebauungsplan wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.06.2023 bis
26.07.2023 offentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzungam _ .~ die Abwagung
der vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sons-
tige Trager offentlicher Belange gepruft, den Bebauungsplan gemaly § 10 BauGB als
Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Veroffentlichung

Die Satzung ist am __. im Amtsblatt der Stadt Luckenwalde auf Seite
verkiundet worden.
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VI. Anhang

17 Textliche Festsetzungen

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

1.1 In den allgemeinen Wohngebieten sind Wohngebaude, die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerkbestriebe, Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig.

1.2 Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind in den allgemeinen Wohngebieten
nicht zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO).

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Hochstmalle der
Firsth6hen von baulichen Anlagen (FH) ist durch gebaudetechnische Anlagen
(z.B. Photovoltaikanlagen, Schornsteine, etc.) bis zu 0,5m ausnahmsweise zu-
lassig.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Fdur die allgemeinen Wohngebiete WA1, WA2 und WAS3 wird festgesetzt:

- Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
- Die Lange der Gebaude auf den Baugrundstlcken darf fur Einzelhduser
15 m nicht Uberschreiten.

4. GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

4.1 Inden allgemeinen Wohngebieten mussen Baugrundstucke eine
Mindestgrofe von 650 m? aufweisen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

5. StraBenbegrenzungslinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.1 Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten A und B zugleich
Strallenbegrenzungslinie.

6. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur,
Boden und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4
BauNVO)

6.1 Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind die Befestigungen von Wegen,
Zufahrten und offenen Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau herzustellen (z.B. wassergebundene Wegedecken, Rasengittersteine und
ahnliches). Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzulassig.

6.2 Wasser- und luftdurchlassig angelegte Flachen von Stellplatzanlagen und

Zufahrten werden nur zu 50 % auf die zulassige Grundflache angerechnet.
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7.

7.1

8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

10.

10.1

11.
11.1

11.2

11.3

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB)

Die private Strallenverkehrsflache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit zu belasten. Zudem ist die private Strallenverkehrsfla-
che mit einem Leitungsrecht zugunsten der flir den Bau und Betrieb von Ver-
und Entsorgungsleitungen zustandigen Unternehmenstrager zu belasten. Das
Leitungsrecht umfasst die Befugnis der zustandigen Unternehmenstrager, un-
terirdische Ver- und Entsorgungsleitungen zu verlegen und zu unterhalten.

Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen fur bestimmte raumliche Bereiche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Die festgesetzte Flache fir Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung
"Platz fur Abfallbehalter" ist den Baugrundstlicken innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete zugeordnet.

Flachenanteile der festgesetzten Flache flir Gemeinschaftsanlagen mit der
Zweckbestimmung "Platz fur Abfallbehalter" sind den zugeordneten Grund-
stlicksflachen im Verhaltnis der Grundstlicksgrof3en zuzurechnen (§ 21a Abs.
2 BauNVO).

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche
und sonstige technische MaBRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
getroffen werden missen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten sind die nutzbaren Dachflachen der Haupt-
gebaude zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfal-
lenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Die zu installierenden Photovoltaikmodule sind auch auf den Dachern der
Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig.

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon
beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet
werden.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Flachen zum Anzpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen "A1" (318 m?) und "A2" (232 m?) sind mit einer drei-reihigen Hecke wie
folgt zu bepflanzen: Je 50 m? Pflanzflache sind 30 Straucher mit einer Min-
desthdhe von 60 cm anzupflanzen. Fiur das Bepflanzen der Flachen "A1" und
"A2" werden die Arten der Gehdlzliste Nr. 1 empfohlen.

Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BbgBO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Dacher der Hauptgebaude als
Sattel- oder Walmdacher auszufuhren.

Die Dachformen mussen mit einer Dachneigung von 20° bis 45° ausgefuhrt
werden.

In den allgemeinen Wohngebieten sind fur die Hauptgebaude auch
ausnahmsweise Flachdacher zulassig.
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18 Textliche Hinweise

Stellplatzsatzung

Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ist die Satzung der Stadt
Luckenwalde Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom
27.10.2022 anzuwenden.

Empfohlene Arten zum Anpflanzen:
Gehdlzliste Nr. 1 Straucher,
Pflanzqualitat v. Str. 4 Tr, 0.B. 60 - 100 cm

Berberis vulgaris Gemeine Berberitze
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilldorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilddorn
Malus sylvestris Wildapfel

Prunus spinosa Schlehe

Pyrus pyraster Wildbirne

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rosa canina. Hundsrose

Rosa corymbifera Heckenrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Bohrungen fiir Warmepumpanlagen

Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes sind Bohrungen fir
Warmepumpenanlagen mit einer Tiefe bis max. 60 m und mit einem Mindestabstand
von je 5 m ab Grundstlicksgrenze mdglich. Bohrungen dartber hinaus werden nicht
zugelassen. Geringere Tiefen sind moglich.

Dachgestaltung

FuUr die Zulassigkeit eines Flachdaches als Ausnahme ist der Nachweis zu erbringen,
dass die Ausfuhrung der Dachform als Sattel- oder Walmdach sich nachteilig auf die
Deckung des Eigenbedarfs an elektrischer und Warmeenergie auswirkt oder die Er-
fullung gesetzlicher Bestimmungen verhindert. Bei der Nachweisfuhrung sind auch
die Dachflachen der Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zu be-
rucksichtigen.

VIl. Anlagen

- Brutvogelfauna Wohnen in Frankenfelde (2021), Seiten 5
- Gutachten zum Vorkommen der Zauneidechse (Dezember 2021), Seiten 8
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