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1 EINLEITUNG
1.1 Lage, GroRRe und Nutzung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Stadt Luckenwalde, umfasst
die Flursticke 240/2 und 419 der Flur 5 in der Gemarkung Luckenwalde und hat eine Grél3e
von ca. 4.255 m?. Die Flache befindet sich im innerstadtischen Zusammenhang, liegt derzeit
jedoch brach. Das Karree, in dem sich die Flache befindet, wird umgrenzt von den Stral3en
Beelitzer Strale (Landesstrale 73 (L 73), nordostlich), Puschkinstral3e (nordwestlich),
Grabenstral3e (stdwestlich) und der Stral3e Haag (stiddstlich). Die Zuwegung zum Plangebiet
erfolgt Uber die Beelitzer StralRe, die sowohl eine ortliche als auch Uberdrtliche
ErschlieBungsfunktion ausiibt. Angrenzend an das Plangebiet befinden sich Wohn- und
Mischnutzung. Das Geladnde selbst unterlag einer gewerblichen Nutzung. Dort war eine
Brauerei ansassig, deren baulichen Anlagen bereits abgebrochen wurden. In der
unmittelbaren Nahe zum Plangebiet befinden sich zwei Supermarkte. Einer angrenzend im
Osten des Plangebiets (Aldi, Nr. 1 in Abbildung 1) und ein zweiter im Nordwesten mit
angrenzendem Getrankemarkt auf der gegeniberliegenden Stral3enseite (Netto/Getréanke
Hoffmann , Nr. 2 in Abbildung 1). Weiter befindet sich ebenfalls auf der gegentberliegenden
StralRenseite im Nordosten die Hochschulprasenzstelle der Technischen Hochschule Wildau
und der Fachhochschule Potsdam Brandenburg (Nr. 3 in Abbildung 1). Die weitere Nutzung
an den das Karree umgebenden Straf3en ist Gberwiegend durch Wohnnutzung gepragt.
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Abbildung 1: Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans im Stadtgebiet (schraffiert);
Kartengrundlage WebAtlasDE (ohne Maf3stab), Geobasisdaten: © GeoBasis-DE/LGB (2021), dI-
de/by-2-0
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1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planung, Ziele und Zwecke der Planung

Die in Luckenwalde ansassige VR-Bank Flaming eG verfugt Uber Flachen, die sie dem
Wohnungsbau zur Verfigung stellt bzw. selbst bebaut. Das vorliegende Plangebiet ist eine
solche Flache. Das Gebiet liegt planungsrechtlich derzeit gemafll 8 34 Baugesetzbuch
(BauGB) im unbeplanten Innenbereich und unterlag einer anderen Nutzung als die von der
Vorhabentragerin geplante. Es ist die Nachnutzung des Gelandes als Wohnraum geplant. Die
Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um das brachgefallene Grundstiicke dieser
neuen Nutzung zufihren zu kdnnen. Bei der Flache handelt es ich um ein ehemaliges
Brauereigelande. Der Bebauungsplan 49/2021 ,Wohnanlage Beelitzer Stralle 12“ soll eine
geordnete stadtebauliche sowie eine vertretbare Entwicklung des Gebietes innerhalb der
Gesamtstadt vorsehen. Weitere Planungsziele sollen die ortsbildvertragliche Einbindung der
geplanten Bebauung in den Siedlungsraum sowie die Umsetzung eines hohen Malles an
Umweltvertraglichkeit sein.

Als generelles Planungsziel wird die Schaffung der Genehmigungsvoraussetzungen fir die
geplante Bebauung bestimmt. Festgesetzt werden soll ein allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO zu dem das Mal3 der baulichen Nutzung und die Bauweise geregelt werden sollen.
Weitere Belange werden unter Mitwirkung der berthrten Behdrden, sonstiger Trager
offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit ermittelt.
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2 Ausgangssituation

2.1 Nutzung des Plangebiets

Derzeit unterliegt die Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans keiner Nutzung. Die
Flache ist mit abgangiger Bausubstanz einer ehemaligen Brauerei bestanden. Die baulichen
Anlagen sind grenzstandig. Die Flache verfugt zusatzlich Gber eine Zuwegung abgehend der
Beelitzer StrafRe. Die Gebaude sind ca. 9 m hoch. Das Plangebiet ist an der schmalsten Stelle
im Bereich der Beelitzer Stral3e ca. 10,5 m breit. Die AufRenanlagen sind mit verschiedenen
Bodenbelédgen voll- und teilversiegelt. Griinstreifen in Form von Rasenflachen, zum Teil mit
Geholzen bestanden, gibt es im Zufahrtsbereich sowie an der Sidwestlichen
Plangebietsgrenze.

2.2 Verkehrliche ErschlieBung
2.2.1 FlielRender Verkehr

Das Plangebiet wird durch die norddstlich angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache Beelitzer
Stral3e (L 73) erschlossen. Eine Grundstiickszufahrt ist vorhanden.

Bestandssituation:

Die Verkehrserhebung fir den mafigebenden Querschnitt der Beelitzer Stral3e Uber einen
Zeitraum von 24 Stunden wurde am 23.03.2021 durchgefilhrt. Es ergibt sich ein
durchschnittliches werktégliches Verkehrsaufkommen (DTVWS5 ) von 9.900 Kfz/Tag mit einem
Schwerlastverkehr-Anteil (SV-Anteil) von 4% sowie ein durchschnittliches tagliches
Verkehrsaufkommen (DTV) von 8.600 Kfz/Tag mit einem SV-Anteil von 3%.

Zukunftiges Verkehrsaufkommen:

Entsprechend der Verkehrsprognose des Landes Brandenburg flur das Jahr 2030 ist auf dem
relevanten Abschnitt der Beelitzer Strale ein durchschnittichen werktagliches
Verkehrsaufkommen (DTVWS5 ) von 9.000 Kfz/Tag mit einem SV-Anteil (Schwerlastverkehr-
Anteil) von 6% zu erwarten. Da dieses niedriger als das Bestandsverkehrsaufkommen ist, wird
das bestehende Verkehrsautkommen (Analyse-Nullfall) als ma3gebend zu Grunde gelegt.
Durch das geplante Vorhaben ergibt sich ein zusatzlich zu erwartenden Verkehrsaufkommen
von 88 Kfz/Tag. Durch Addition des Analyse-Nullfalls mit dem durch das Vorhaben zusatzlich
zu erwartenden Verkehrsaufkommens ergibt sich das fur die Untersuchung relevante
Verkehrsaufkommen (DTV) im Analyse-Planfall. Dies liegt bei 8.700 Kfz/Tag mit einem SV-
Anteil von 3 %.

Ermitteln und Bewerten der Leistungsfahigkeit:

Im nachsten Schritt wurde das Verkehrsaufkommen an der Zufahrt des Plangebiets r&umlich
verteilt und die Leistungsfahigkeit zur Abwicklung des Verkehrsaufkommens an der
Einmindung untersucht. Es ergeben sich fur alle Knotenstréme gute bis sehr gute
Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs mit ausreichend Kapazitatsreserven. Somit ist auch nach
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Realisierung des Vorhabens ein stabiler Verkehrsfluss an der geplanten Zufahrt des
Plangebiets zu erwarten.!

2.2.2 Offentlicher Personennahverkehr

Die am Plangebiet nachstgelegene ful3laufig erreichbare Bushaltestelle ist die Haltestelle
,Poststr./Haag“ der Stadtlinie 772 (siehe Abbildung 2). Die Stadtlinie verkehrt zwischen der
Haltestelle ,WaldstraRe” tber den Bahnhof Luckenwalde zum ,Marktkauf‘ Luckenwalde und
Frankenfelde (Kirche). Des Weiteren fihren weitere Buslinien von Luckenwalde aus in
umliegende Orte: 719 (Baruth, Klasdorf), 750 Uber Trebbin nach Potsdam, 752 tber Gottow
nach Stilpe, 753 nach Juterbog, 755 Uber Heinickendorf nach Zilichendorf, 756 Gber Petkus
nach Dahme, 757 Uber Rihlsdorf nach Trebbin und 770 tber Sperenberg nach Zossen. Die
Linien werden von der Verkehrsgesellschaft Teltow-Flaming mbH (VTF) unterhalten. Der
Bahnhof Luckenwalde verfigt Uber Anschlussmdglichkeiten an das Regionalnetz der
Deutschen Bahn AG mit der Bahnlinie RE3 (Falkenberg — Luckenwalde — Berlin — Stralsund
und Schwedt (Oder)) und der Bahnlinie RE 4 (Juterbog — Luckenwalde — Berlin — Rathenow).

Plangebiet
® Haltestelle Stadtlinie 772
Mdgliche Route zu Ful3 mit Langenangabe

Abbildung 2: Darstellung der mdoglichen fuRlaufigen Erreichbarkeit des OPNV (gelb) ausgehend vom
Plangebiet
Kartengrundlage WebAtlasDE (ohne MaRstab), Geobasisdaten: © GeoBasis-DE/LGB (2021), dI-
de/by-2-0

2.2.3 Radverkehr

Das Plangebiet ist durch das Vorhandensein eines Radweges auf beiden Seiten der
nordéstlich an das Gebiet gelegenen Beelitzer Stral3e an das innerstadtische Radwegenetz
angeschlossen.

1 HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH (2021): Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr.
49/2021 »Wohnanlage Beelitzer Strae 12« in Luckenwalde, Stand 12. Oktober 2021
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Durch Luckenwalde fihren mehrere Radrouten.
Radroute Historische Stadtkerne

Diese Route fihrt durch die historischen Stadtkerne von Potsdam, Werder (Havel),
Brandenburg a. d. Havel, Ziesar, Belzig, Treuenbrietzen, Juterbog, Luckenwalde und Beelitz,
durch unter anderem die Naturparks Hoher Flaming und Nuthe-Nieplitz.

Rad- und Skateweg FlaemingSkate

Diese Route bietet gute Asphaltverhaltnisse fir Radfahrer und Inlineskater. Sie wird nicht
durch Autos behindert und bietet eine flexible Einteilung von Etappen unterschiedlicher
Schwierigkeitsgrade.

Tour Brandenburg Seenland Oder-Spree

Diese Route ermdglicht die Erreichbarkeit von 29 historischen Stadtkernen im Berliner Umland
durch das ganze Land Brandenburg.

Tour Brandenburg

Die Tour Brandenburg verbindet verschiedene Radfernwege und regionale Radwege
miteinander.

2.2.4 Ruhender Verkehr

Der vorliegende Bebauungsplan lasst im allgemeinen Wohngebiet vorwiegend Wohnen zu.
Die Stellplatzsatzung der Stadt Luckenwalde? sieht folgendes fiir Wohngebaude vor (Auszug
aus Anlage 1 zur Stellplatzsatzung):

Nr. Nutzungsarten Zahl der Stellplatze
1 Wohngebaude

1.1 Einfamilien- / Mehrfamilienhauser | 1 je Wohnung

1.2 Altenwohnungen 1 je 5 Wohnungen
1.3 Wochenend- und Ferienhauser 1 je Wohnung

1.4 Kinder- und Jugendwohnheime 1 je 15 Betten

15 Altenwohnheime, Altenheime 1 je 10 Betten

1.6 Sonstige Wohnheime 1 je 2 Betten

Derzeit befindet sich die Stellplatzsatzung der Stadt Luckenwalde in Uberarbeitung. Zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des vorliegenden Bebauungsplans gilt evtl. die neue

2 Satzung der Stadt Luckenwalde Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung)

Aufgrund des 8 5 Abs. 1 der Gemeindeordnung fiir das Land Brandenburg in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10. Oktober 2001 (GVBL.I S. 154) zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetztes
vom 22. Juni 2005 (GVBI. /05 S.210), in Verbindung mit 8 81 Abs. 4 der Brandenburgischen
Bauordnung vom 16. Juli 2003 (GVBI. I/03 S. 210) geandert durch das Gesetz vom 09. Oktober 2003
(GVBI. | S. 273) hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Luckenwalde die Satzung
beschlossen.
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Stellplatzsatzung, die zwischen Ein- und Mehrfamilienhdusern unterscheidet und folgendes
vorsieht:

Nr. Nutzungsarten Zahl der Stellplatze
1 Wohngebaude

1.1 a | Einfamilienhduser 1 je Wohnung

1.1 b | Mehrfamilienh&user 1 je Wohneinheit*

1 Uberdachter Fahrradstellplatz je Wohnein-
heit

*1 Kfz-Stellplatz kann durch 2 Fahrradstell-
platze ersetzt werden

Bei Vorhaben mit einem regularen Stellplatzbedarf von mindestens 20 sind mindestens 10%
der Stellplatze mit einer Stromzuleitung fir die Ladung von Elektrofahrzeuge zu versehen.
Von den zu errichtenden Stellplatzen sind 10% barrierefrei anzulegen.

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um einen Angebotsbebauungsplan mit
festgesetztem maximal zulassigem Mal3 der baulichen Nutzung. Dies kann ausgeschopft
werden, es ist aber nicht zwingend auszuschopfen. Das Mal3, also die Grundflachenzahl oder
die festgesetzte maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse kann auch unterschritten
werden. Eine Prifung der Anzahl notwendiger Stellplatze kann daher nur sinnvoll im
Baugenehmigungsverfahren erfolgen, da in diesem auch erst folgende dazu notwendigen
Angaben ersichtlich sind: konkrete Wohnnutzung nach Anlage 1 der Stellplatzsatzung im
Wohngebaude und Anzahl der geplanten Wohnungen. Der Nachweis der Unterbringung der
berechneten Stellplatze ist ebenfalls dort zu fuhren. Dem Bebauungsplan liegt eine
Machbarkeitsstudie zu Grunde. Diese sieht fiir die Flache die Errichtung von 3 Wohngebauden
als Mehrfamilienhduser mit je drei Vollgeschossen und je 9 Wohnungen vor. Nach
Stellplatzsatzung sind der Stadt Luckenwalde bisher in Mehrfamilienhausern ein Stellplatz pro
Wohnung nachzuweisen. Die Machbarkeitsstudie zeigt, dass im Plangebiet diese Anzahl
untergebracht werden konnte. Auch sollen Fahrrader untergebracht werden kénnen. Siehe
dazu auch Ausfihrungen unter ,Baugrenze, Bauweise®.

2.2.5 Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit

Im Plangebiet wird eine Flache, die mit einem Geh- und Radfahrrecht zu belasten ist,
festgesetzt (GR). Damit soll eine Anbindung an die Durchwegung zum Aldi, Ostlich des
Plangebiets sowie Richtung Osten zum Flurstiick 501 und Richtung Westen zum Flurstiick
229/2 fur die Allgemeinheit gewahrleistet werden. Dies wird durch entsprechende Erlauterung
in der Planzeichenerklarung zum Ausdruck gebracht. Auf eine zusatzliche textliche
Festsetzung kann verzichtet werden. Das Geh- und Radfahrrecht ist mit einer Breite von 2,50
m eingetragen.

IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Ketziner Str. 26, 14641 Nauen, Tel. 03321/74 70 0
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2.3 Ver-und Entsorgung

Leitungstrager wurden u. a. Uber das bundesweite Informationssystem zur Leitungsrecherche
(BIL-Portal) oder per Mail vorab der formlichen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB) angefragt. Es ist daher davon ausgehen, dass die
Inhalte der vorab abgegebenen Stellungnahmen im vorgenannten Beteiligungsverfahren
durch die Behotrden oder sonstiger Trager o6ffentlicher Belange nur noch einmal bestatigt
werden.

2.3.1 Trinkwasser, Schmutzwasser

In der Beelitzer Strale befindet sich eine Trinkwasserversorgungsleitung und ein
Abwasserdruckkanal (im Freigefalle) der Nuthe Wasser und Abwasser GmbH (NUWAB
GmbH). Zum Plangebiet zweigt eine Anschlussleitung vom Abwasserkanal ab, eine andere
von der Trinkwasserversorgungsleitung. Aus den Informationen kann laut der NUWAB GmbH
keine Zustimmung zu geplanten Baumalinahmen oder eine Zustimmung zur beabsichtigten
Herstellung von Trinkwasserhausanschlissen und Grundsticksentwésserungsanlagen
hergeleitet werden. Fir die ErschlielBung sind entsprechenden Antrage bei der NUWAB GmbH
zu stellen.®

2.3.2 Ldschwasserversorgung

Fur die Loschwasserversorgung kann eine Wassermenge von 48 m3/h aus Entnahmestellen,
die sich im Umkreis von 300 m vom Objekt befinden, bereitgestellt werden.*

2.3.3 Oberflachenwasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist innerhalb des Plangebietes gemal § 54 Abs. 4 Satz 1
BbgWG zur Grundwasserneubildung zu nutzen und zur Versickerung zu bringen, soweit eine
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht
entgegenstehen. Derzeit wird das Oberflachenwasser auf dem Grundstlick versickert. Gemaf
Bebauungsplan hat die Befestigung der Flachen fir Stellplatze und ihre Zufahrten mit einem
luft- und wasserdurchlassigen Aufbau (z. B. Pflastersteine mit Fugenabstand von 1-3 cm,
Rasengittersteine oder Rasenschutzwaben) zu erfolgen. Befestigungen mit Materialien, die
eine Luft- und Wasserdurchlassigkeit des Aufbaus nicht gewahrleisten (z. B. Betonunterbau,
Fugenverguss oder Asphaltierungen) sind unzuldssig. Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken, auf denen es anféllt, vollstandig zu versickern oder dort zu nutzen. Bei der
Beseitigung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick ist die Versickerungsfahigkeit des
Grundstiicks auszuschopfen und dabei die Reinigungsfahigkeit der belebten und begriinten
oberen Bodenschicht vollstandig auszunutzen (oberirdische Versickerung). Das
Anschlussrecht erstreckt sich nur auf solche Grundstiicke, bei denen eine Beseitigung von
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick nicht oder nur teilweise méglich ist und die an eine
betriebsfertige und aufnahmeféhige Offentliche Niederschlagsentwdsserungsanlage
angeschlossen werden kdnnen.

Der Wasser- und Bodenverband "Nuthe-Nieplitz* teilt mit, dass nach jetzigem Kenntnisstand
sind keine Belange des Verbandes berlhrt sind. Die Einholung einer gesonderten

3 Schreiben vom 18.06.2021, Zeichen: Wan, Planauskunft Nr. 98/2021
4 Stadt Luckenwalde, Abteilung Feuer- und Zivilschutz, per Mail vom 30.06.2021
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Stellungnahme ware nur erforderlich, sollten wahrend der Bauphase Einleitungen von Wasser
in ein Gewasser erfolgen.®

2.3.4 Elektroenergie

Im Plangebiet befanden sich Anlagen einer ehemaligen Brauerei. Aufgrund dieser Nutzung
kann davon ausgegangen werden, dass ein Anschluss an Leitungen fur die Versorgung mit
Elektroenergie gegeben war und auch fir die geplante neue Nutzung als Wohnbauflache mit
entsprechenden Anlagen das Plangebiet weiterhin mit Strom versorgt werden kann.

Die stadtische Betriebswerke Luckenwalde GmbH gibt die Lage einer Niederstromleitung in
der Beelitzer Stral3e und eine davon abzweigende Leitung Uber das Flurstiick 240/2 bis zum
Flurstiick 419 an.®

Seitens der 50Hertz  Transmission @ GmbH  betriebene  Anlagen (z. B.
Hochspannungsfreileitungen und -kabel, Umspannwerke, Nachrichtenverbindungen sowie
Ver- und Entsorgungsleitungen) befinden sich nicht im Plangebiet und sind in nachster Zeit
nicht geplant.

2.3.5 Telekommunikation

Auch hier ist anzunehmen, dass das Plangebiet aufgrund’ der ehemaligen Nutzung als
Brauereigelande Anschluss an Telekommunikationsleitungen hatte und dies auch weiterhin
fur die zukinftige zuldssige Bebauung mit Wohngeb&uden erfolgen kann.

2.3.6 Warmeversorgung

Es ist anzunehmen, dass die ehemalige Brauerei im Plangebiet einen Anschluss an die
Warmeversorgung hatte und fur die weiter oben bereits erwahnte zukiinftige Nutzung weiterhin
besteht bzw. die zukunftigen Gebaude an entsprechende Leitungen angeschlossen werden
kann.

Die Stadtische Betriebswerke Luckenwalde GmbH gibt die Lage einer Mitteldruckleitung (Gas)
in der Beelitzer StrafRe und eine davon abzweigende Leitung Uber das Flurstlick 240/2 bis zum
Flurstiick 419 an.?

2.3.7 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den zustdndigen Entsorgungstrédger, dem
Sudbrandenburgischer Abfallzweckverband (SBAZV). Im Plangebiet kann eine Flache fir
Abfallsammelbehélter errichtet werden und von dort aus an Abholtagen vom
Entsorgungstrager geleert werden. Die innere ErschlieBung des Plangebiets hat so zu
erfolgen, dass fur Mullfahrzeuge eine Wendemdglichkeit gegeben ist, wenn ein Abstellen von
Abfallsammelbehéltern an Abholtagen an einer 6ffentlichen Verkehrsflache fur den

5 Schreiben vom 22.06.2021, Zeichen: 0211-21 Beelitzer Stral3e
6 Schreiben vom 17.06.2021

7 Schreiben vom 21.06.2021, Zeichen: 2021-004050-01-TG

8 Schreiben vom 17.06.2021
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Entsorgungstrager nicht mdglich ist. Entsprechende Anforderungen ergeben sich aus der
Abfallentsorgungssatzung (8 18 der Satzung) des o. g. Verbandes.®

2.4 Altlastensituation und Bodenschutz

Fur das Plangebiet werden im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Luckenwalde keine
Altlastverdachtsflachen angegeben. Bei der im Plangebiet abgangigen Bausubstanz handelt
es sich um Anlagen einer ehemaligen Brauerei. Seit Aufgabe der Nutzung liegt das Geléande
brach.

Es wird darauf hingewiesen, dass jede Aufféalligkeit in Bezug auf Bodenkontaminationen bzw.
das Auffinden von Altablagerungen unverziiglich der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde
des Landkreises Teltow-Flaming anzuzeigen ist [88 31 ff. Brandenburgisches Abfall- und
Bodenschutzgesetz vom 06. Juni 1997 (GVBI.1/97, S 40) zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs.
7 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI.1/16].

Fur das Gelande Beelitzer StraRe 12 wurde eine Bodengutachten erstellt. Die Erkundung der
Baugrund- und Altlastenverhaltnisse erfolgte mit Rammsondierungen aus der separate Proben
jeder angetroffenen Schicht im aushubrelevanten Tiefenbereich bis max. 3,0 m unter
Gelandeoberkante entnommen wurden. Der Baugrund besteht aus einer ca. 1,1 m méchtigen
Oberschicht, in befestigten Bereichen aus Beton, Betonpflaster bzw. Betonwabenplatten,
darunter Auffullungen aus sandigem Kies bzw. kiesigem Sand unter den wieder Oberboden
folgt. In den Endtiefen stehen schwachbindige Sande. Bindige Zonen wie Lehm finden sich
nur untergeordnet.

In allen Bodenproben aus dem anstehenden Sand wurde keinerlei Z0-Uberschreitungen nach
LAGA? festgestellt, so dass der anstehende Boden uneingeschrankt offen wiedereinbaufahig
ist.

a) Das Auffullmaterial ist ebenso unaufféllig. Es wurde der Zuordnungswert Z 0 nach
LAGA festgestellt und ist somit uneingeschrénkt offen wiedereinbaufahig.

b) Bei den Mischproben wurde einmal der Feststoff und einmal dem Eluat Werte
zugeordnet. Der Feststoff Ubersteigt in Bezug auf Quecksilber und Zink den
Zuordnungswert Z 0. Im Eluat sind alle Parameter jedoch unaufféllig und das
Auffullmaterial erhalt den Zuordnungswert 1.1 nach LAGA.

Zuordnungswerte Z 1 stellen die Obergrenze fiir den offenen Einbau unter Berticksichtigung
bestimmter Nutzungseinschrankungen dar, bei deren Einhaltung selbst unter unginstigen
Voraussetzungen davon auszugehen ist, dass keine nachteiligen Grundwasserveranderungen
auftreten. Bei Unterschreitungen der Z 1-Werte ist ein offener Einbau in Flachen mdglich, die
im Hinblick auf ihre Nutzung unempfindlich einzustufen sind (z. B. Stral3enbau, Industrie-
/Gewerbe-/Lagerflachen). Der Abstand zwischen der Schittkdrperbasis und dem héchsten zu
erwartenden Grundwasserstand soll dabei mindesten 1 m betragen. Eine bautechnische
Verwendung von Boden im Deponiekdrper, z. B. als Ausgleichsschicht zwischen Abfallkdrper
und Oberflachenabdichtung, ist ebenfalls moglich. Ausgeschlossen sind Baumalinahmen in:
vorhandenen oder geplanten trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebieten,

9 Satzung Uber die Entsorgung von Abfallen durch den Sudbrandenburgischen Abfallzweckverband
(SBAZV) -Abfallentsorgungssatzung- (Textfassung) glltig ab 01.01.2021

10 Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall

IGF Ingenieurgesellschaft Falkenrehde mbH, Ketziner Str. 26, 14641 Nauen, Tel. 03321/74 70 0
13



Bebauungsplan Nr. 49/2021 ,Wohnanlage Beelitzer Stralle 12“ der Stadt Luckenwalde

Wasservorranggebieten, Karstgebieten und Gebieten mit haufigen Uberschwemmungen,
Gebieten mit sensibler Nutzung (Kinderspielplatze, Schulhdfe etc.).

c) Einer Mischprobe wird der Zuordnungswert Z 2 nach LAGA zugeordnet. Dies betrifft
die aus der Rammkernsondierung RKS 5 beprobte Auffiille, die eine PAK-Belastung!
ausweist. Die geringfiigige Uberschreitung des Grenzwertes fiir Deponierklasse 0 ist
jedoch laut Bodengutachten sicher tolerierbar, so dass sich fir das Aufflllmaterial
dieser Mischprobe die Deponieklasse 0 ergibt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die natlrlich anstehenden Sande frei von
Verunreinigungen sind. Da eine Belastung lediglich in einer Sondierung auftrat, ist im Falle
eines Bodeneingriffs die Auffillung um die RKS 5 herum zu separieren und gegebenenfalls
durch weitere Analysen einzugrenzen.!?

2.5 Kampfmittelbelastung

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegt das  Vorhaben nicht in einer
Kampfmittelverdachtsflache.*®

Nach 8§ 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehdérdlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden
durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg - KampfmV) vom
23.11.1998, veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil 1l
Nr. 30 vom 14.12.1998, ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage
zu verandern. Jede Person ist verpflichtet, diese Fundstelle gemal § 2 der genannten
Verordnung unverzlglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei
anzuzeigen.

2.6 Bodendenkmalschutz, Denkmalschutz

Bodendenkmale oder Baudenkmale im oder in der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets
sind in der Denkmalliste des Landes Brandenburg fur den Landkreis Teltow-Flaming (Stand:
31.12.2020) nicht aufgefuhrt.

Grundsatzlich wird auf die Festlegungen im ,Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der
Denkmale im Land Brandenburg“ (BbgDSchG) vom 24.Mai 2004 (GVBI. I, S. 215) aufmerksam
gemacht:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miunzen, Knochen u. & entdeckt
werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéaologischen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege, Wiinsdorfer Platz 4-5, 15806
Zossen OT Wainsdorf (Tel. 033702/71407; Fax 033702/71601) und der Unteren
Denkmalschutzbehorde des Landkreises anzuzeigen (8 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die
entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur

11 Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe

12 Ingenieurbiiro Thomas Schmidt (2021): Ergebnisbericht zur Altlastenuntersuchung des Baugrundes,
Stand 06. Mai 2019

13 Zentraldienst der Polizei, Gesch.Z.: KMBD 1.25, Schreiben vom 23.05.2019
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die Erhaltung zu schitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen
der 88 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig.
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3 Grundlagen der Planung

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Fir Planungen und
MaflRnahmen der Stadt Luckenwalde sind die Ziele der Raumordnung aus dem
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und dem Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) zu bertcksichtigen. Die Grundsatze der
Raumordnung aus dem LEPro 2007 sind nachrichtlich in den LEP HR Gbernommen worden.
Die Festlegungen des LEP HR konkretisieren die Grundsatze aus dem LEPro 2007.

Zu berticksichtigen sind ebenso die stadtebauliche Rahmenplanung Teilraum Karree!* und der
Flachennutzungsplan der Stadt Luckenwalde.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 befindet sich derzeit in der Aufstellung. Er ist noch
nicht rechtskréftig womit derzeit keine rechtsgultigen anwendbaren regionalplanerischen Ziele
vorliegen.

3.1 Ubergeordnete und kommunale Planungen
3.1.1 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Die Stadt Luckenwalde ist gemafd Ziel (Z) 3.6 Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum.
Gemall Z 5.6 sind Mittelzentren die Schwerpunkte fir die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen. In diesen ist eine quantitative uneingeschrankte Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen Uber die Eigenentwicklung hinaus maéglich (Absatz 3).

Gemal Grundsatz 5.1 soll die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht
ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Bei der vorliegenden Planung handelt
es sich um die Wiedernutzbarmachung einer ehemaligen Gewerbeflache, die bereits mit
baulichen Anlagen bestanden war. Zudem schliel3t das Plangebiet direkt an eine 6ffentliche
Verkehrsflache (Beelitzer StralRe) an, die auch zur verkehrlichen ErschlieBung des Gebiets
genutzt werden soll.

Gemal Ziel 5.2 sind neue Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen.
Das Plangebiet ist umgeben von Siedlungsgebiet.

3.1.2 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Die Siedlungsentwicklung soll gemal &8 5 auf Zentrale Orte ausgerichtet werden, die
Innenentwicklung Vorrang vor der Auf3enentwicklung haben und verkehrssparende
Siedlungsstrukturen angestrebt werden. Die Planung entspricht den Grundsatzen. Ein
verkehrlicher Anschluss ist direkt tiber die weiter oben erwahnte Beelitzer StraRe mdglich.

Gemal § 6 sollen die Naturguter in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem
Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden und den Anforderungen des Klimaschutzes
Rechnung getragen werden. Des Weiteren soll die Inanspruchnahme des Freiraums
vermieden und eine Zerschneidungswirkung durch bandartige Infrastruktur durch rdumliche
Bundelung minimiert werden. Aussagen dazu werden im weiteren Verfahren ergénzt.

14 Teilraum Karrée in Luckenwalde Vorbereitende Untersuchung nach § 141 BauGB und Stadtebauliche
Rahmenplanung, Stand: Januar 2021 (Entwurf), Berlin, GRUPPE PLANWERK
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3.1.3 Flachennutzungsplan der Stadt Luckenwalde

Derzeit ist das Plangebiet im Flachennutzungsplan der Stadt Luckenwalde als gemischte
Bauflache dargestellt. Ziel des Flachennutzungsplans der Stadt Luckenwalde ist eine
Aufteilung der im FNP dargestellten gemischten Bauflaiche in Wohnen und gewerbliche
Nutzung wobei Wohnen den Gberwiegenden Teil mit 75% einnehmen soll. Der Rest soll der
gewerblichen Nutzung zugefihrt werden. In der Beelitzer Stral3e bestehen groRe Flachen des
Einzelhandels. Des Weiteren bestehen mit Wohnen unterbrochene Flache nicht stdrenden
Gewerbes, Einrichtungen der Sozial- und Bildungsinfrastruktur und der Verwaltung sowie
Industrie- und Gewerbebrachen. Dem entsprechend ist die mit dem vorliegenden
Bebauungsplan geplante Wohnnutzung durch Festsetzung eines allgemeines Wohngebietes
aus dem FNP entwickelbar, da Wohnnutzung in gemischten Bauflachen die Hauptnutzung
darstellt und am Standort des Plangebiets die vorhandene Mischung der Nutzungen ergénzt.
Eine Anderung oder Anpassung des Flachennutzungsplans ist an dieser Stelle nicht
notwendig. Das Planvorhaben ist mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans vereinbar.

D e A 0l A § 5
3 ‘ !

W e
seiBahnhofs== 4
‘Luckenwalde

| ==

Plangebiet
Beelitzer StraBe Straf3enbezeichnung

Abbildung 3: Auszug aus dem FNP der Stadt Luckenwalde mit Darstellung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (ohne Maf3stab)

3.1.4 Sanierungsgebiet ,Karree“ der Stadt Luckenwalde

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans befindet sich im Untersuchungsgebiet
der Voruntersuchung (VU) Karree und im zuklnftig férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet
.Karree“, welches voraussichtlich am 31.08.2021 durch die Stadtverordnetenversammlung
beschlossen wird. Das Plangebiet stellt nach der Rahmenplanung den Planbereich als
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Gewerbe- und Industriebrache mit hohem Aufwertungs- und Sanierungsbedarf der Bebauung
ihrer weiteren Brachflache dar. Ziele der Rahmenplanung sind die Sicherung, Sanierung,
Aufbereitung und Wiedernutzung von stadtbildpragenden, aber leer stehenden Gebauden
sowie bisher ungenutzter Brachflachen. Die zukinftige Nutzung als Wohngebiet mit
entsprechenden baulichen Anlagen tragt dem Bedarf Rechnung, da der Planbereich nicht nur
wieder einer Nutzung zugefuhrt wird, sondern den Altbestand baulicher Anlagen durch neue
ersetzt. Der geplante Riickbau der ruinbsen Baustrukturen der ehemaligen Brauerei und ein
Neubau von Wohngebauden tragen des Weiteren zur Verbesserung der Funktionsfahigkeit
und des Stadtbildes in diesem Bereich bei. Gemal Sanierungssatzung ,Karree® liegen
stadtebauliche Missstande vor, die durch stadtebauliche Sanierungsmafinahmen wesentlich
verbessert werden sollen. Hier die Wiedernutzbarmachung der Flache und Ersatz ruindser
baulicher Strukturen. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152 bis 156a
BauGB sind anzuwenden. Sanierungsmaf3nahmen im Karree sind nach § 3 der Satzung in
einem umfassenden Verfahren durchzufiihren. Das umfassende Verfahren ist anzuwenden,
wenn stadtebauliche Missstéande vorliegen, die durch Investitionen in groem Umfang
behoben werden missen und dadurch sanierungsbedingt eine Bodenwertsteigerung zu
erwarten ist.
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Abbildung 4: Anlage zur Satzung der Stadt Luckenwalde Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets
.Karrée“ (Sanierungsgebiet rot umrandet, Vorhabengebiet blau umrandet, ohne Malstab)
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Abbildung 5: Auszug aus der stadtebaulichen Rahmenplanung (stéadtebauliches Zielkonzept) Teilraum Karree
mit Darstellung des Plangebiets (Vorhabengebiet blau umrandet, ohne Mafistab); Quelle:

Teilraum Karree in Luckenwalde, Stand: Januar 2021, GRUPPE PLANWERK
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3.2 Planinhalt
3.2.1 Artder baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Im allgemeinen Wohngebiet sind die
Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 3 -5 BauNVO (Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mit der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet wird ein Teil des Plangebiets dem Wohnen
gewidmet, d. h., dass das Wohnen hier eine erhebliche Vorrangstellung gegeniiber anderen
Nutzungen erhalt, die dann nur noch im Rahmen des Kataloges des 8 4 Abs. 2 BauNVO
zulassig sind.

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 3 - 5 BauNVO aufgefihrten Anlagen und Einrichtungen, fur die der
Verordnungsgeber einen Ausnahmevorbehalt festgeschrieben hat, sollen aus stadtebaulichen
Grinden nicht zulassig sein. Der Bedarf an Anlagen fir die Verwaltung in der Stadt
Luckenwalde ist gedeckt und in absehbarer Zeit nicht im Bereich des allgemeinen
Wohngebiets vorgesehen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe widersprechen der
angestrebten Bau- und Nutzungsstruktur und bieten sich auch im Plangebiet nicht an.

In diese Uberlegung muss einflieRen, dass durch die Festsetzung als WA im Sinne des § 4
BauNVO eine Fixierung auf einen reinen Wohnstandort nicht gegeben ist, weil im Plangebiet
neben den Wohngebauden auch ein Teil der in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO genannten
Anlagen regelméaRig zuléssig sind (Schank- und Speisewirtschaften, nicht stdrende
Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke) sowie die in Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO genannten Anlagen ausnahmsweise zulassig
sind (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe).

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Nebenanlagen i. S. v. § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Stellpldtze und Garagen sind auf den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den allgemeinen Wohngebieten planungsrechtlich
zulassig, sofern ihre Zulassigkeit nicht eingeschrankt oder ausgeschlossen ist. Solche
Einschrankungen oder Ausschliisse sieht der Bebauungsplan nicht vor, zumal die
zugelassene Nutzung mit groBer Sicherheit einen entsprechenden Bedarf weckt.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO
kénnen nur als Ausnahme zugelassen werden. Sie liegen somit im pflichtgemaflken Ermessen
der Gemeinde und der Bauaufsichtsbehorde.

3.2.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fur das Plangebiet durch die Grundflachenzahl (GRZ)
und die Zahl der Vollgeschosse (Z) bestimmt.

Anzahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 20 BauNVO)

Es werden zwingend drei Vollgeschosse festgesetzt, um die Bestandsbebauung bei Neubau
wieder aufzunehmen und maéglichst viel Wohnraum im Zentrum zu schaffen.

Grundflachenzahl (GRZ; 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO i. V. m. § 19 BauNVO)

Gemall BauNVO betragt die Obergrenze als Orientierungswert der GRZ fur allgemeine
Wohngebiete 0,4 mit der Méglichkeit diese um 50% fur Nebenanlagen zu tberschreiten.
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3.2.3 Baugrenzen, Bauweise
Baugrenze (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und bilden mit dem
ausgewiesenen Baufeld den Rahmen, in dem die Errichtung der Hauptanlage zulassig ist.
Innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist die Errichtung von
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO zulassig.

Des Weiteren wird die folgende textliche Festsetzung festgesetzt:

2.1 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) ist ausnahmsweise ein
Hervortreten nachstehender Gebaudeteile: Gesimse, Vordacher,
Dachvorspriinge, Balkone, Erker, Pfeiler, Wintergarten, Eingangstreppen und
Treppenhauser bis 1,50 m und Terrassen bis 3,00 m vor die Baugrenze zulassig.

Stellplatze

Der Bebauungsplan setzt Flachen fir Stellplatze (oberiridisch) geman § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22
BauGB zeichnerisch fest. Ausschlie8lich innerhalb dieser Flache ist die Errichtung der
benétigten Stellplatze und deren Zuwegung vorgesehen.

Es wird folgende textliche Festsetzungen festgesetzt:

2.2 Stellplatze sind im allgemeinen Wohngebiet (WA) ausschlie3lich in den Flachen
fur Stellplatze zuléassig.

Des Weiteren soll gewahrleistet werden, dass auch der nicht-motorisierte Verkehr
untergebracht werden kann. Die Anzahl orientiert sich an der im Entwurf vorliegenden
angepassten Stellplatzsatzung der Stadt Luckenwalde.

Es wird folgende textliche Festsetzungen festgesetzt:

2.3 Innerhalb der Flachen fur Stellplatze ist pro Wohneinheit mindestens ein
Uberdachter Fahrradstellplatz herzurichten.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt (s.
Nutzungsschablone Planzeichnung).

Um einen lockereren Bebauungscharakter zu erhalten, wird im allgemeinen Wohngebiet eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Es ist eine maximale Gebaudeldnge von 25 m im
vorgenannten Wohngebiet festgesetzt. Geb&auderiegel werden damit vermieden. Diese
Festsetzung ist notwendig, da mit Festsetzung einer offenen Bauweise (0) Gebaude bis
maximal 50 m Lange zulassig waren, was aus stadtebaulicher Sicht nicht gewlinscht ist.

Folgende textliche Festsetzung wird dazu getroffen:

2.4 Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) wird als abweichende Bauweise
festgesetzt: Die Lange der Gebaude darf 25 m nicht tGberschreiten.

Bei der Gebaudeplanung sind die Abstandsflachen und Grenzabstdnde gemal der
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) einzuhalten. Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB werden nicht getroffen.

3.2.4 StralRenbegrenzungslinie
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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Der Geltungsbereich grenzt an eine 6ffentliche Verkehrsflache. Dazu wird folgende textliche
Festsetzung getroffen:

2.5 Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten D und E zugleich
StralRenbegrenzungslinie.
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3.3 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Das Bundesnaturschutzgesetz verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs erhebliche Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden. Nicht vermeidbare erhebli-
che Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen oder, soweit dies
nicht maglich ist, durch einen Ersatz in Geld zu kompensieren (§ 13 Allgemeiner Grundsatz).
Das Vermeidungsgebot ist striktes Recht. Die Moglichkeit zur Vermeidung besitzt unbedingten
Vorrang vor der Entwicklung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen. Die Vermeidungspflicht
umfasst auch die Pflicht zur Minderung von Beeintrachtigungen.

Den Gemeinden ist es, wie in Kapitel 15.1 der HVE®® beschrieben, auch bei Inanspruchnahme
des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB unbenommen, nach den Grundsatzen des
§ 1 Abs. 3, 6 und 7 BauGB und des § 9 BauGB auch im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans der Innenentwicklung als wichtige Ziele fir die Entwicklung der drtlichen Gemeinschaft
Festsetzungen Uber Griunflachenbepflanzungen, MalRBnahmen fir die Entwicklung fir Natur
und Landschaft und dergleichen zu treffen.

Es besteht im vorliegenden Verfahren keine Verpflichtung zum naturschutzrechtlichen Aus-
gleich unvermeidbarer Beeintréachtigungen. Aus der Prifung der Umweltbelange (siehe Anlage
zum Bebauungsplan) gehen dennoch grinordnerische Festsetzungen hervor, die folgend auf-
gefuhrt sind:

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemanR §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Es werden folgende textliche Festsetzungen getroffen:

Es kann im Baugenehmigungsverfahren zu leichten Abweichungen des Bebauungskonzeptes
bzgl. der Anordnung der Gebaude, Zufahrten, Zuwegungen und Stellplatze kommen, so dass
keine konkreten Pflanzstandorte in Text und Karte festgesetzt werden, um eine flexible Kon-
zeption im weiteren Planungsverlauf ermdglichen zu kénnen. Hierdurch soll gewahrleistet sein,
dass die Pflanzstandorte den vorbehaltenen Anderungen stets angepasst werden kénnen.
Das naturschutzfachliche Ausgleichserfordernis, einen gleichwertigen Ausgleich herzustellen,
wird dadurch nicht beeintrachtigt.

3.1 Es sind innerhalb des Plangebietes flachenbezogen auf je 100m2 nicht
Uberbaubarer bzw. nicht fir Nebenanlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbarer
Grundstucksflache 1 Baum der Sortierung 12-14, 3xv (100 m2 / Baum) oder
insgesamt 10 Straucher der Sortierung 60-100, 2 xv zu pflanzen und zu erhalten.
Alternativ kann auch eine Kombination zwischen Baumen und Strauchern fur die
Pflanzkonzeption umgesetzt werden, solange die quantitative Analogie zwischen
Anzahl der Pflanzen pro Flache bertcksichtigt wird. Fir die Pflanzungen sind
ausschlielBlich Gehdlze der Pflanzliste zu verwenden. Eine gértnerische Nutzung
ist nicht zulassig.

15 Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung, Ministerium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucher-
schutz (MLUV) des Landes Brandenburg, 2009.
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Entwicklungsziel ist eine naturschutzfachlich und gestalterisch aufwertenden Bepflanzung des
Plangebietes und seines Bebauungskonzeptes. Die Gehdlzpflanzungen werden mit der fla-
chenbezogenen Angabe der Pflanzdichte textlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.2 Die Befestigungen der Flachen fir Stellplatze und ihre Zufahrten haben mit einem
luft- und wasserdurchlassigen Aufbau (z. B. Pflastersteine mit Fugenabstand von
1-3 cm, Rasengittersteine oder Rasenschutzwaben) zu erfolgen. Befestigungen
mit Materialien, die eine Luft- und Wasserdurchlassigkeit des Aufbaus nicht
gewahrleisten (z. B. Betonunterbau, Fugenverguss oder Asphaltierungen)
sind unzulassig.

3.3 Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten
Flachen des allgemeinen Wohngebiets sind zu begriinen oder zu bepflanzen. Als
Mindestbegrinung gilt eine Rasenansaat. Bei Strauchpflanzungen wird die
Verwendung heimischer Arten gemal Pflanzliste empfohlen.

Ziel ist die Verminderung naturschutzfachlicher Beeintrachtigungen sowie die Berilicksichti-
gung des Schutzes von Boden- und Wasserhaushalt.

3.4 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Stadte und Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitplane
einen Beitrag zur menschenwirdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind u. a. die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung, die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und die Belange des
Umweltschutzes zu bertcksichtigen. Auch das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
enthalt entsprechende Anforderungen. Nach § 50 BImSchG sind die fur bestimmte Nutzungen
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. Schadliche
Umwelteinwirkungen kdnnen nach § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG auch Schallimmissionen sein.

Zur Prifung der Vereinbarkeit der Planungsabsichten mit den Belangen des
Immissionsschutzes sind zunachst die Immissionsvorbelastungen und im Weiteren die durch
die Planung zu erwartenden Zusatzimmissionen aufzuzeigen.

Anlagenlarm Aldi-Markt
a) Kundenparktplatz

Insgesamt sind die zu bertcksichtigenden 2.448 Kfz-Bewegungen/Tag (153 Bewegungen/h x
16 h) auf einen Zeitraum von 13 Stunden zu verteilen. Somit ergeben sich fir den Aldi-Markt
188,3 Kfz-Bewegungen pro Stunde und 3,0 Kfz-Bewegungen pro Stunde und Stellplatz
wéahrend der Offnungszeiten.

b) Einkaufswagenbox

Die Einkaufswagenbox im Eingangsbereich des Aldi-marktes wird als Flachenschallquelle mit
einer Hohe von 1m Uber Gelande angesetzt. Ein Stapelvorgang bei handelstblichen
Metallkérben wird mit einem Mittelungspegel von 72,0 dB(A) uber eine Stunde berticksichtigt.
Als Spitzenschallleistungspegel werden 106,0 dB(A) gemall der Hessischen Lkw-
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Gerauschestudie von 2005 angesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass alle Kunden des
Markts, die mit dem Pkw kommen, einen Einkaufswagen benutzen. Demnach ergeben sich fir
den Aldi-Markt 188,3 Stapelvorgdnge pro Stunde (Ein- und Ausstapeln) zwischen 07:00 und
20:00 Uhr.

c) Anlieferung

Hier werden 5 Lkw-Anlieferungen angesetzt wovon eine im Tageszeitbereich mit erhdhter
Empfindlichkeit und vier Anlieferungen zwischen 7:00 und 20:00 Uhr (Tageszeitbereich ohne
erhdhte Empfindlichkeit) angesetzt. Die zu erwartenden Emissionen der Anlieferungen werden
mit Hilfe der Hessischen Lkw-Gerauschestudie!’ des Hessischen Landesamtes fir Umwelt
und Geologie vom 2005 und vom 1995 berechnet.

d) Zu- und Abfahrt

Die Zu- und Abfahrten mit dem Lkw werden als Linienschallquellen in einer H6he von 0,5 m
modelliert. Bei Rangiervorgangen wird gemalf der Hessischen Lkw-Gerauschestudie von 2005
fur das Ruckwartsfahren der Lkw ein Zuschlag von 5 dB(A) vergeben. Es ergeben sich
demnach folgende Berechnungsparameter fiir die Linienschallquellen:

e Schallleistungspegel der Linienschallquelle je Lkw (vorwarts): 63 dB(A)/m
e Schallleistungspegel der Linienschallquelle je Lkw (rickwérts): 68 dB(A)/m.

e) Lkw-Stellplatz

Die auf dem Stellplatz entstehenden Emissionen durch verschiedene Einzelereignisse werden
zusammengefasst und als Punktschallquelle im Bereich der Fahrerkabine in 1 m Hohe
bericksichtigt. Entsprechend Tabelle 5 des Gutachtens ergibt sich ein Uber eine Stunde
gemittelter Schallleistungspegel von75 dB(A) je Anlieferung.

f) Rollgerdusche im Inneren des Lkw

Im Inneren des Lkw ergeben sich Emissionen durch das Uberfahren des Wagenbodens. Der
Uber eine Stunde gemittelte Schallleistungspegel fur eine Rollbewegung im Inneren des Lkw
betragt 75 dB(A). Bei 40 Rollbewegungen (zwanzig hin, zwanzig zuriick) je Anlieferung ergibt
sich ein Uber eine Stunde gemittelter Schallleistungspegel von 91 dB(A) je Anlieferung. Es wird
eine horizontale Flachenschallquelle in 1,20 m Hohe Uber Gelande im Anlieferbereich mit
einem Schallleistungspegel von 91 dB(A) je Anlieferung angesetzt. Die kurzzeitige
Gerauschspitze betragt 108,0 dB(A).

g) Verladegerdusche

16 parkplatzlarmstudie (2007): Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Parkplatzlarmstudie. Empfehlun-
gen zur Berechnung von Schallemissionen aus Parkpléatzen, Autohdfen und Omnibusbahnhéfen sowie
von Parkhausern und Tiefgaragen. 6. Uberarbeitete Auflage.

17 Gerauschstudie Lkw (2005): Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerauschemissionen durch
Lastkraftwagen auf Betriebsgeldanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen und Ver-
brauchermarkten sowie weiterer typischer Gerdusche insbesondere von Verbrauchermérkten. Hessi-
sches Landesamt fir Umwelt und Geologie. Larmschutz in Hessen, Heft 3. 2005.

18 Gerauschstudie Lkw (1995): Technischer Bericht zur Untersuchung der der LKW- und Ladegeréu-
sche auf Betriebsgeldanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen. Hessisches Landes-
amt fur Umwelt, Heft 192. 1995
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An der AuRenrampe ergeben sich die Emissionen durch das Uberfahren der Rollcontainer
uber die Uberladebriicke. Da fiir diesen Vorgang keine Angaben gemaf der Hessischen Lkw-
Gerauschestudie von 1995 vorliegen, wird auf den Ansatz fir die Emissionen durch das
Uberfahren der Rollcontainer tiber fahrzeugeigene Ladebordwand zuriickgegriffen. Der lber
eine Stunde gemittelte Schallleistungspegel fir einen Verladevorgang betragt 78 dB(A). Bei
40 Verladevorgangen je Anlieferung ergibt sich ein (ber eine Stunde gemittelter
Schallleistungspegel von 94,0 dB(A) je Anlieferung.

Es wird eine Punktschallquelle in 1,20 m Héhe Uber Gelande im Bereich der AuRenrampe mit
einem Schallleistungspegel von 94,0 dB(A) je Anlieferung angesetzt. Die kurzzeitige
Gerauschspitze betragt 112 dB(A).

h) Lkw-Kihlung

Auf Basis vergleichbarer Projekte wird davon ausgegangen, dass die Lkw-Kihlung wahrend
der Anlieferung ausgeschaltet wird. Daher wird in der Untersuchung die Lkw-Kihlung wéhrend
der Anlieferung nicht beriicksichtigt.

i) Warenumschlag

Fur den Aldi-Markt wird eine 18,0 m2 gro3e Flachenschallquelle in 0,6 m Hohe Uber der Ebene
des Anlieferbereichs (ca. 1,80 m dber Gelande) mit einem flachenbezogenen
Schallleistungspegel von 67,3 dB(A)/m2 angesetzt. Hierbei wird hilfsweise die Benutzung des
Handhubwagens angenommen, da fir Rollcontainer keine Angaben vorhanden sind. Dieser
ergibt sich aus den in Tabelle 3 des Gutachtens dargestellten Eingabeparametern.

i) Technische Gebaudeausristung
Die Lage und Gerauschemissionen der Anlage der technischen Geb&udeausristung des Aldi-

Markts wird anhand der Erkenntnisse der Ortsbegehung im Anlieferbereich als
Punktschallquelle

in 5 m Hohe Uber Gelande mit einem Schallleistungspegel von 75 dB(A) angesetzt.

Als kurzzeitige Gerauschspitze wird ein 3 dB(A) hdherer Wert angesetzt. Als Annahme zur
sicheren

Seite wird von einem 24 h-Betrieb der Anlage ausgegangen.
k) 3.1.5 Mullentsorgung

Es wird angenommen, dass der Millcontainer einmal taglich zwischen 07:00 und 20:00 Uhr
ausgetauscht wird. Das Aufnehmen und Abstellen der Container wird als Flachenschallguelle
gemaR Heft 1 Larmschutz in Hessen'® berticksichtigt. Dazu werden die Emissionswerte fir
das Aufnehmen und Abstellen der Container mittels Hakenliftsystem angesetzt. Zur
Berucksichtigung des Abstellens auf dem Boden wird jeweils eine Flachenschallquelle in Lage
und GroRe des Containers auf Geladndehohe berticksichtigt. Es wird ein anlagenbezogener
Schallleistungspegel von 109,0 dB(A) bei einer Einwirkzeit von einer Minute vergeben. Die
kurzzeitigen Gerduschspitzen betragen 123,0 dB(A). Zur Beriicksichtigung des Aufnehmens

19 Gerauschstudie Abfall (2002): Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerauschemissionen von
Anlagen zur Abfallbehandlung und -verwertung sowie Klaranlagen. Hessisches Landesamt fur Umwelt
und Geologie. Larmschutz in Hessen, Heft 1. 2002.
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des Containers wird eine Flachenschallquelle in 2 m Hohe bertcksichtigt. Diese befindet sich
auf dem Lkw-Stellplatz unmittelbar vor dem Container. Es wird ein anlagenbezogener
Schallleistungspegel von 107,0 dB(A) bei einer Einwirkzeit von einer Minute vergeben. Die
kurzzeitigen Gerauschspitzen betragen 114,0 dB(A). Die Zu- und Abfahrt sowie die
Standgerausche der Lkw werden analog zu Kapitel 3.1.3 angesetzt.

StraRenverkehrslarm Beelitzer StralRe

Die Berechnungen der Emissionen fur den Stral3enverkehrslarm werden entsprechend den
Richtlinien fur den Larmschutz an StraBen (RLS-19)%° vorgenommen. Der langenbezogene
Schallleistungspegel der StralRe LW’ berechnet sich aus der Durchschnittlichen taglichen
Verkehrsmenge, den Anteil an Fahrzeugen der Fahrzeuggruppen gemal RLS-19, der Tag-
Nacht-Aufteilung des Verkehrs, Geschwindigkeiten des Fahrzeuggruppen, Typ der
StralRendeckschicht, Langsneigungskorrektur, Mehrfachreflexionszuschlag und
Knotenpunktkorrektur.

Nach der Immissionsberechnung fir Anlagenlarmeinwirkung ist festzustellen, dass der
Richtwert fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags im Bereich des Gebaudes 1 um bis
zu 1,9 dB(A) Uberschritten wird. Die maf3geblichen Emissionen stellen, aufgrund des geringen
Abstandes zu den Immissionsorten, die Anliefertatigkeiten des Aldi-Markts (insbesondere das
Uberfahren der Rollcontainer tiber die Uberladebriicke) dar. Der Richtwert der TA Larm fir
allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) nachts wird an den mafligebenden Immissionsorten im
Plangebiet hingegen vollstandig eingehalten. Es ergeben sich zudem keine Uberschreitungen
der Richtwerte fur kurzzeitige Gerauschspitzen.?

Zum Erreichen einer schalltechnischen Vertraglichkeit sind dem Grunde nach aktive
Schallschutzmal3inahmen wie eine Schallschutzwand an der Grundstiicksgrenze zum Aldi-
Markt denkbar. Diese musste allerdings eine Hohe von ca. 8 m aufweisen und ist aus
stadtebaulichen  Grinden nicht zu  befirworten. Fir die  Bereiche  mit
Richtwertliberschreitungen (siehe in Planzeichnung Flache ABCA) wird in Abstimmung mit
dem Landesamt fur Umwelt folgende textliche Festsetzung zum Schutz vor Gewerbelarm
empfohlen:

4.1 Zum Schutz vor Anlagenlarm gelten innerhalb der Teilflache ABCA die folgenden
Bestimmungen:

a) Fenster von schutzbedlrftigen Raumen die entlang der Punkte ABC
ausgerichtet sind, sind nur als Festverglasung unter Wahrung einer
ausreichenden Beluftung auszufiuihren. Es kdnnen auch MalBnahmen gleicher
Wirkung getroffen werden.

b) Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass die
Richtwerte der TA Larm entlang der Punkte ABC eingehalten werden.

20 RLS-19 (2019): Richtlinie fur des Larmschutz an StraBen (RLS-19). Forschungsgesellschaft fir
Stral3e und Verkehrswesen. Ausgabe 2019.

2L HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH (2021): Schallschutzgutachten zum B-Plan Nr.
49/2021 »Wohnanlage Beelitzer Strae 12« in Luckenwalde, Stand 28. Oktober 2021
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Zeichnerisch ist eine Grenzwertlinie (Isophone) fur tags und nachts in der Planzeichnung Teil
A dargestellt.

Nach der Immissionsberechnung fir Verkehrslarmeinwirkung werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 fiur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts an
innerhalb der geplanten Baugrenzen vollstéandig eingehalten. Die héchsten Beurteilungspegel
ergeben sich aufgrund der fehlenden Abschirmwirkung durch bestehende Baukdrper am
Gebaude 3. Durch die Einhaltung der Orientierungswerte kann davon ausgegangen werden,
dass eine der Gebietsnutzung angemessene Wohnruhe gewahrleistet ist.
Schallschutzmafinahmen zur Reduzierung der Verkehrslarmeinwirkung sind im vorliegenden
Fall nicht erforderlich.

Es wurde ein mafigeblicher AuRenlarmpegel (La) von bis zu 31 dB ermittelt. Bei gesamten
bewerteten Bauschalldamm-MaRRen (R'w,ges) der AuRenbauteile von unter 35 dB werden mit
den ortsublichen Bauweisen und der Verwendung handelstblicher Materialien vor dem
Hintergrund gesetzlicher Vorgaben wie der Warmeschutzverordnung die zuldssigen
Innenraumpegel in der Regel erreicht. Da sich innerhalb der Baugrenze ein gesamt bewertetes
Bauschalldamm-MaRR (R’'w,ges) von weniger als 35 dB ergibt, sind im vorliegenden Fall
keinetextlichen Festsetzungen erforderlich.

3.5 Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Vorgesehen ist eine gemeinschaftliche Warmeversorgung mit hohem Anteil regenerativer
Energie im Sinne einer Energiezentrale. Die Stromerzeugung soll Uber Photovoltaik auf den
Dachern der Hauptanlagen und Carports erfolgen.

5.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Photovoltaikanlagen jeweils auf
mindestens 50 % der Dachflache von Gebauden zu errichten. Dies gilt auch fir
die Dachflachen sonstiger baulicher Anlagen wie Carports.

Die mindestens zu errichtende Flache von Photovoltaikanlagen kann auf nur
einer oder mehreren baulichen Anlagen errichtet werden, wenn sichergestellt ist,
dass insgesamt eine Flache errichtet wird, die 50 % der Dachflachen auf dem
Baugrundstick entspricht.

3.6 Ortliche Bauvorschrift

In den Flachen fur Stellplatze sind Carports zuldssig. Diese schliel3en an bestehende Wénde
an, die nicht abgerissen, sondern instandgesetzt werden sollen. Die geplanten Carports sollen
an den in Rede stehenden Wanden, die auch gleichzeitig die Grenzen des Wohngebiets
darstellen, eine Hohe von 3,80 m haben. Diese Hohe bedarf einer Regelung tber eine 6rtliche
Bauvorschrift. Genehmigungsfrei sind grenzstandige Mauern nur bis zu einer maximalen Hohe
von 2 Metern. Um bei der Planung im Baugenehmigungsverfahren flexibel zu sein, wird die
geplante Hohe aufgerundet. Zudem sollen an der sudwestlichen Flurstiicksgrenze des
Flurstiicks 419 die grenzstandigen Mauern auf einer Hohe von maximal 2,90 m bestehen
bleiben. Die Nachbarn gaben lhre Zustimmung. Es wird die folgende textliche Festsetzung
getroffen (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BbgBO):

6.1  Grenzstandige Carportmauern sind bis zu einer maximalen Hohe von 3,80 m zu-
lassig. Grenzstandige Mauern an der sidwestlichen Flurstiicksgrenze (Flurstiick
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419, Flur 5, Gemarkung Luckenwalde) sind bis zu einer maximalen Hohe von 2,90
m zul&ssig.
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3.7 Ermittlung und Bewertung der Umweltbelange - Auszug

Zur Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 49/2021 ,Wohnanlage Beelitzer Stralle 12“ gilt es,
im Rahmen der Regelungen des § 13a BauGB an Stelle eines vollstandigen Umweltberichtes
mit integrierter Eingriffsregelung die Umweltbelange zu prifen. Im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB), vom Umweltbericht (8
2a BauGB), von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind (8
3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), von der zusammenfassenden Erklarung (§ 10 Abs. 4 BauGB) sowie
von einer Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung
von Bauleitplanen eintreten (8 4 ¢ BauGB) abgesehen. Dennoch sind bei der Aufstellung des
B-Plans Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gemald 8 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB zu beriicksichtigen. Eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden wird durchgefiihrt.

Auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie 8 la des BauGB sind die Belange des
Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
bertcksichtigen. Wie einleitend dargestellt kann im vorliegenden Verfahrenstyp zwar von der
vollstandigen Umweltprifung abgesehen werden, da fur Eingriffe in Natur und Landschaft
keine Verpflichtung zum Ausgleich besteht. Jedoch muissen die Umwelt- und
Naturschutzbelange in die planerische Abwagung eingestellt werden.

Es handelt sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung, bei dem eine Nachverdichtung einer
bereits bebauten Flache innerhalb der im Zusammenhang bebauten Stadt Luckenwalde
geplant ist. Es ist der Abriss von Bestandsbauten vorgesehen. Da auch die weiteren
Voraussetzungskriterien erfillt sind, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB
Anwendung finden.

Der Uberschlagige Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.
Zusammenfassend sind in der nachstehenden Tabelle folgende Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzgiter zu erwarten:

Schutzgut Kurzbeschreibung des | Zu erwartende
Zustands Auswirkungen

Mensch und Bevolkerung | Das Grundstiick befindet | Das Vorhaben dient der
sich im Bereich | Wiedernutzbarmachung
,stadtebauliche Neuordnung | aufwertungs- und
von Grundstiicken einschl. | sanierungsbedurftiger
Abbruch schadhafter | Flachen. Die Schaffung von
Gebaude® des | benétigtem Wohnraum dient
stadtebaulichen dem Bedarf der Bevolkerung

Zielkonzeptes der Stadt|und hat somit positive
Luckenwalde in Form eines | Auswirkungen.
ehemaligen und derzeit
ungenutzten
Brauereigelandes. Ziel st
die Schaffung neuen
Wohnraumes.
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Flora, Fauna, Biodiversitat

Fauna:

Aufgrund der abgéangigen
Bausubstanz im Bestand ist
im Marz 2021 eine vorzeitige
faunistische Untersuchung
der zum Ruckbau
vorgesehenen Gebaude von
einem speziellen Gutachter
durchgefuhrt worden. Die
Potenzialanalyse ergab eine
Nutzung der Gebéaude durch
Fransenfledermause,  der
Holzbiene, eines
Rotschwanzes und eines

Falters (Trauermantel)
sowie eines Stares im
Walnussbaum.

Flora:

Das Grundstiick ist nahezu
vollstandig

bestandsversiegelt. Es
liegen keine geschitzten
Biotope oder anderweitig als
hochwertig einzustufenden
Grunbereiche vor.

Die Inanspruchnahme von

Flachen mit hoher
Bedeutung fur Flora und
Fauna findet durch das

Vorhaben nicht statt, da es
sich um eine versiegelte
Flache mit
Bestandsgebauden handelt.
Der Verlust
gebdudebezogener Habitate
wurde bereits durch ein
Artenschutzfachbeitrag
gepraft und wird durch
artenspezifische
ErsatzmalRnahmen
kompensiert. Die Moglichkeit
zur  Erhaltung einzelner
Gehdlze im Randbereich
des Grundstickes wird im
weiteren Verfahren gepruft
und ein mdglicher Verlust ist

vornehmlich durch
Neupflanzungen innerhalb
des Grundsttickes
auszugleichen. Es gelten
zudem die allgemeinen
Vermeidungs- und

Verminderungsmafinahmen,
die erhebliche Auswirkungen
ausschliel3en.

Boden und Flache

Die Bestandsruinen und die
vorhandene Zuwegung
nehmen ca. 80% der Flache
ein und sind voll- und
teilversiegelt. Es besteht
damit eine Vorbelastung.

Eine erhebliche
Zusatzversiegelung  durch
das Vorhaben findet nicht

statt, da die
Grundstucksflache  bereits
groRtenteils versiegelt ist.
Der B-Plan trifft dem
Vermeidungsgebot
entsprechend
Festsetzungen, die eine
Vollversiegelung auf
Stellplatzflachen und
anderen Flachen wie

Nebenanlagen verhindern.

Wasser in Oberflache und
Grund

Oberflachengewéasser sind
im Plangebiet nicht
vorhanden.

Wasserschutzgebiet  sind

nicht betroffen.

Anfallendes
Niederschlagswasser ist
innerhalb des Grundstuckes
zu versickern. Auswirkungen
auf Grundwasser und
dessen Neubildung sind
nicht zu erwarten.
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Klima und Luft

Die Flache hat aufgrund
ihrer Auspragung und sehr
geringem Anteil an offenen
Vegetationsflachen  keine
Bedeutung far das
Kleinklima.

Eine  Veranderung des
Kleinklimas gegeniber dem
Ist-Zustand ist nicht zu
erwarten. Eine zuklnftig
offenere Bauweise wird das
Kleinklima positiv
beeinflussen.

Landschaftsbild
Erholung

und

Die Bestandsruinen haben
einen negativen und
abschottenden Effekt auf die
Wahrnehmung der Flache.

Durch nicht vorhandene
Griunflachen besteht keine
Bedeutung far das

erweiterte Landschafts- und
Ortshild. Das Plangebiet hat
keine Funktion fir die
Erholung  der  ortlichen
Bevdlkerung.

Durch die Neugestaltung der
Flache kommt es zu einer

Aufwertung des
Landschafts- und Ortsbildes.
Die Konzeption der

Bebauung wird sich in
Bauhdhe und Bauweise in
das Bestandsbild einflgen.
Eine erheblich nachteilige

Beeintrachtigung des
Schutzgutes ist nicht zu
erwarten.
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4 Auswirkungen des Bebauungsplans

Stadtebauliche Auswirkung

Insgesamt hat die Planung geringe stadtebauliche Auswirkungen. Die Planung flgt sich in die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung ein. Eine Auseinandersetzung mit den
entsprechenden Zielen und Grundsétzen erfolgte. Mit der Planung werden Nutzungen
zulassig, die bisher auf der Flache nicht ausgetbt wurden. Bestehende Baukotrper werden
abgerissen und durch neue ersetzt. Eine Zeilenbebauung wird ausgeschlossen um damit eine
lockerere Bebauung zu schaffen. Die Zahl der Geschosse orientiert sich an der umliegenden
Bebauung und am Bestandsgebaude. Generell ist festzustellen, dass durch die Planung keine
Konflikte zu umgebenden Nutzungen bestehen.

Verkehrsentwicklung durch Umsetzung des Bebauungsplans

Die Verkehrserhebung der Bestandssituation ergab ein durchschnittliches werktagliches
Verkehrsaufkommen (DTVWS5 ) von 9.900 Kfz/Tag mit einem SV-Anteil von 4% sowie ein
durchschnittliches tagliches Verkehrsaufkommen (DTV) von 8.600 Kfz/Tag mit einem SV-
Anteil von 3%. Das zukinftige Verkehrsaufkommen wird laut Verkehrsprognose des Landes
Brandenburg fur das Jahr 2030 auf dem relevanten Abschnitt der Beelitzer Straf3e mit einem
durchschnittlichen werktaglichen Verkehrsaufkommen (DTVWS5 ) von 9.000 Kfz/Tag mit einem
SV-Anteil von 6% erwartet. Durch das geplante Vorhaben ergibt sich ein zusatzlich zu
erwartendes Verkehrsaufkommen von 88 Kfz/Tag. Durch Addition des Analyse-Nullfalls mit
dem durch das Vorhaben zusatzlich zu erwartenden Verkehrsaufkommens ergibt sich das fur
die Untersuchung relevante Verkehrsaufkommen (DTV) im Analyse-Planfall. Dies liegt bei
8.700 Kfz/Tag mit einem SV-Anteil von 3 %. Das Verkehrsaufkommen wurde dann raumlich
verteilt und die Leistungsfahigkeit zur Abwicklung des Verkehrsaufkommens an der
Einmindung untersucht. Es ergeben sich fur alle Knotenstréme gute bis sehr gute
Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs mit ausreichend Kapazitatsreserven. Somit ist auch nach
Realisierung des Vorhabens ein stabiler Verkehrsfluss an der geplanten Zufahrt des
Plangebiets zu erwarten.??

Immissionen

Nach der Immissionsberechnung fir Anlagenlarmeinwirkung ist festzustellen, dass der
Richtwert fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags im Bereich des Gebaudes 1 um bis
zu 1,9 dB(A) Uberschritten wird. Die mafR3geblichen Emissionen stellen, aufgrund des geringen
Abstandes zu den Immissionsorten, die Anliefertatigkeiten des Aldi-Markts (insbesondere das
Uberfahren der Rollcontainer tber die Uberladebriicke) dar. Der Richtwert der TA Larm fir
allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) nachts wird an den mafligebenden Immissionsorten im
Plangebiet hingegen vollstandig eingehalten. Es ergeben sich zudem keine Uberschreitungen
der Richtwerte fir kurzzeitige Gerauschspitzen.?

Fur die Bereiche mit Richtwertliberschreitungen (siehe in Planzeichnung Flache ABDA) wird
in Abstimmung mit dem Landesamt fir Umwelt wird eine textliche Festsetzung zum Schutz

22 HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH (2021): Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr.
49/2021 »Wohnanlage Beelitzer Strae 12« in Luckenwalde, Stand 12. Oktober 2021

22 HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH (2021): Schallschutzgutachten zum B-Plan Nr.
49/2021 »Wohnanlage Beelitzer Strae 12« in Luckenwalde, Stand 28. Oktober 2021
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vor Gewerbelarm empfohlen. Diese ist im Teil B der Planzeichnung als textliche Festsetzung
formuliert. Zeichnerisch ist eine Grenzwertlinie (Isophone) fir tags und nachts in der
Planzeichnung Teil A dargestellt.

Nach der Immissionsberechnung fir Verkehrslarmeinwirkung werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 fiur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts an
innerhalb der geplanten Baugrenzen vollstéandig eingehalten. Die hdchsten Beurteilungspegel
ergeben sich aufgrund der fehlenden Abschirmwirkung durch bestehende Baukorper am
Gebaude 3. Durch die Einhaltung der Orientierungswerte kann davon ausgegangen werden,
dass eine der Gebietsnutzung angemessene Wohnruhe gewahrleistet ist.
Schallschutzmafl3nahmen zur Reduzierung der Verkehrslarmeinwirkung sind nicht erforderlich.

Es wurde ein mafigeblicher AuRenlarmpegel (La) von bis zu 31 dB ermittelt. Bei gesamten
bewerteten Bauschalldamm-MaRRen (R'w,ges) der AufRenbauteile von unter 35 dB werden mit
den ortsublichen Bauweisen und der Verwendung handelstblicher Materialien vor dem
Hintergrund gesetzlicher Vorgaben wie der Warmeschutzverordnung die zuldssigen
Innenraumpegel in der Regel erreicht. Da sich innerhalb der Baugrenze ein gesamt bewertetes
Bauschalldamm-Mal3 (R'w,ges) von weniger als 35 dB ergibt, sind im keine textlichen
Festsetzungen erforderlich.

Stellplatze

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um einen Angebotsbebauungsplan mit
festgesetztem maximal zuldssigem Mafd der baulichen Nutzung. Dies kann ausgeschopft
werden, es ist aber nicht zwingend auszuschdpfen. Das Malf3, also die Grundflachenzahl oder
die festgesetzte maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse kann auch unterschritten
werden. Eine Prufung der Anzahl notwendiger Stellplatze kann daher nur sinnvoll im
Baugenehmigungsverfahren erfolgen, da in diesem auch erst folgende dazu notwendigen
Angaben ersichtlich sind: konkrete Wohnnutzung nach Anlage 1 der Stellplatzsatzung im
Wohngebaude und Anzahl der geplanten Wohnungen. Der Nachweis der Unterbringung der
berechneten Stellplatze ist ebenfalls dort zu fuhren. Dem Bebauungsplan liegt eine
Machbarkeitsstudie zu Grunde. Diese sieht fur die Flache die Errichtung von 3 Wohngeb&auden
als Mehrfamilienhauser mit je drei Vollgeschossen und je 9 Wohnungen vor. Nach
Stellplatzsatzung der Stadt Luckenwalde sind in Mehrfamilienhdusern ein KfZ-Stellplatz und
ein Uberdachter Fahrradstellplatz pro Wohnung nachzuweisen. Mindestens 10% der
erforderlichen Kfz-Stellplatze sind barrierefrei auszufiihren. Des Weiteren sind bei
Bauvorhaben mit einem regularen Stellplatzbedarf von mindestens 20 mindestens 10% der
Stellplatze mit einer Stromzuleitung fiir die Ladung von Elektrofahrzeuge zu versehen. Die
Machbarkeitsstudie zeigt, dass im Plangebiet diese Anzahl untergebracht werden kénnte.

Umwelt

Mit der Umsetzung der Planung kann eine Entsiegelung und Neuversiegelung auf den Flachen
des Plangebiets einhergehen. Dies hat erhebliche und unerhebliche Auswirkungen auf die
vorhandenen Schutzgtter. Das Schutzgut Boden ist durch den Ausgangszustand der nahezu
vollstandigen Flachenversiegelung bereits erheblich beeintrachtigt. Durch die geplanten
Entsiegelungsmafinahmen und der erneuten Versiegelung des Plangebiets tritt demzufolge
nach Fertigstellung keine allzu starke Veranderung im Vergleich zum Ausgangszustand ein.
Zudem sind Kompensationsmafinahmen fur das Schutzgut Boden im Planverfahren nach §
13a BauGB nicht erforderlich.
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Auswirkungen auf die umliegenden markanten Gewasser sind durch einen ausreichenden
Abstand zum Plangebiet nicht gegeben.

Dass durch das Vorhaben eine Veranderung des Mikroklimas durch Temperaturerhéhung
auftritt und somit die Ausbreitung der stadtischen Warmeinsel vorangetrieben wird, ist
aufgrund zukiinftiger Versiegelungsverhéltnisse vor und nach der Planung nicht zu erwarten.
Ebenso ist nicht davon auszugehen, dass bei entsprechenden sommerlichen
Strahlungswetterlagen nennenswerte stéarkere oder lang andauernde Belastungssituationen
durch Hitze und Schwile auftreten als bisher auch. Der Anstieg des Fahrzeugverkehrs wird
sich geringfligig erhdhen. Die lufthygienische Belastung im Plangebiet und dessen Umgebung
wird daher max. nur in einem geringen Umfang zunehmen. Klimaregulierender Vegetation in
Form von PflanzmaRnahmen im Plangebiet kann dem entgegenwirken und zu einer
Entlastung fuhren.

In Bezug auf das Schutzgut Landschatft ist eine optische Veranderung zu erwarten, da sich
das Erscheinungsbild des Plangebiets hach Umsetzung der Planung etwas vom Vorzustand
unterscheiden wird. Es ist positiv hervorzuheben, dass durch die zuklnftigen zuléssigen
baulichen Anlagen eine ansprechende und gelockertere Bebauung zeigen wird.

Beim Schutzgut Pflanzen ist mit einer Neupflanzung von Gehdlzen zu rechnen, wobei in der
Gesamtbilanz der Anteil an neuen Pflanzungen Uberwiegt.

Der Abriss des Bestandsgebaudes l6st fur das Schutzgut Tiere Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG aus, die durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-MalRnahmen)
entsprechend abgewendet werden. Fur Fledermause sind Ersatzhabitate zu schaffen.?*

Fur das Schutzgut Mensch besteht nach derzeitigem Kenntnisstand keine Gefahrdung

Durch die Realisierung der Planung und bei Beachtung der Vermeidungs-, Minderungs- und
CEF-MaBBnahmen sind Uber die erheblichen aber kompensierbaren Eingriffe der Schutzgiter
Flora und Fauna hinaus keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen fur die restlichen
Schutzglter zu erwarten.

Finanzielle Auswirkungen

Der Investor hat mit der Stadt Luckenwalde vor Satzungsbeschluss einen stadtebaulichen
Vertrag abzuschlieBen, um MaRnahmen, die sich aus dem Bebauungsplan ergeben,
umzusetzen.

Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle stellt die Flachenbilanz des Plangebiets dar:

24 Pelz, Gabriel (2021): 1. Bericht zur faunistischen Untersuchung der zum Riickbau vorgesehenen
Gebaude in Luckenwalde, Beelitzer Str. 12; Stand 24.03.2021

Pelz, Gabriel (2021): Teilkonzept zu artenschutzrechtlichen Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatz-
mafinahmen in Bezug zu den artenschutzrechtlichen Untersuchungsergebnissen auf dem Grundstiick
in 14943 Luckenwalde, Beelitzer Str. 12, Flur 5, Flurstiick 240/2, 419, Gemarkung Luckenwalde, Land-
kreis Teltow-Flaming; Stand 14.05.2021
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PlangebietsgrofRe ca. 4.263 m?
Bauland

i. S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVvO

(Allgemeines Wohngebiet — WA) ca. 4.263 mz

Zulassige Versiegelung nach Grundflachenzahl (GRZ)

max. versiegelbare Flache nach GRZ
exkl. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
0,4 ca. 1.705,2 m2

max. versiegelbare Flache nach GRZ
inkl. 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
0,6 ca. 2.557,8 m2

Erlauterungen zur Grundflachenzahl (GRZ) finden sich unter ,Mal3 der baulichen Nutzung®.

5 Verfahren

Die Stadt Luckenwalde beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplan fir die Flurstiicke
240/2 und 419 (Flur 5, Gemarkung Luckenwalde). Der Bebauungsplan wird gemal § 13a
BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® aufgestellt, da er eine Nachverdichtung der
innerhalb des Siedlungsbereiches liegenden Flachen vorsieht. Fur einen ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung® kann gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ein beschleunigtes Verfahren
durchgefuhrt werden, sofern fir die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine GroRe der Grundflache von weniger als 2 ha
festgesetzt wird, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Der Bebauungsplan setzt aulRerdem eine versiegelte Flache von weniger als 2 ha fest.
Prifung der weiteren Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens:

1. Prifung der UVP-Pflichtigkeit:
Die geplante Wohnnutzung gehdrt nicht zu den Vorhaben, die nach der Anlage 1 zum
UVPG oder nach Landesrecht gemdR dem Gesetz uber die Prifung von
Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben, Planen und Programmen im Land
Brandenburg (Brandenburgisches Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprufung -
BbgUVPG) der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

2. Prufung einer Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten
Schutzgiiter:
Bei den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgitern handelt es sich um
die ,Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes)“. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage und ist
in keinem der vorgenannten Schutzgebiete gelegen. Die nachstgelegene Teilfliche des
Schutzgebietes LSG Baruther Urstromtal und Luckenwalder Heide Gebiets ID: 3946-602
befindet sich an der Grenze der Ortslage in einer Entfernung von ca. 600 m in 6stlicher
Richtung. Die Uberregional geschutzten FFH/Natura 2000 Gebiete Forst Zinna Keilberg
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(Gebiets ID: DE 3944-301) mit dem vorgelagertem Naturpark Nuthe Nieplitz (Gebiets ID:
3844-701) sowie das FFH-Gebiet Nuthe Hammerfliel3 und Eiserbach (Gebiets ID: DE 3845-
307) befinden sich mit ca. 2,5 km westlich und ca. 1,3 km sudlich des Plangebietes
aullerhalb seines Einwirkbereiches. Eine erheblich nachteilige Beeintrachtigung der
Erhaltungs- und Schutzziele dieser Schutzgebiete sind demnach nicht zu erwarten.
Aufgrund der Entfernung zum nachstgelegenem Schutzgebiet, der Grol3e des Plangebiets
und der angestrebten Nutzung, bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b genannten Schutzguter.

. Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1
des BImSchG:

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 5 ist das beschleunigte Verfahren auch ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz zu beachten sind. Bei raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder tUberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete,
wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes
besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und offentlich genutzte
Gebéaude, so weit wie mdglich vermieden werden.

Aufgrund der bestehenden Umgebungsnutzung bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.
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Folgende Verfahrensschritte wurden bzw. werden durchgefihrt:

Verfahrensschritt

Aufstellung

Aufstellungsbeschluss gem. 8 2 Abs. 1 BauGB durch die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Luckenwalde

Vorlagennummer: B-7199/2021

ortstibliche Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Stadt
Luckenwalde: 21.04.2021, 30. Jahrgang — 753. Ausgabe,
Nummer 9

13.04.2021

frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden gem. § 4 Abs.
1 BauGB

Wird fortgeschrieben

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB

ortsibliche Bekanntmachung im Amtsblatt fur die Stadt
Luckenwalde: wird fortgeschrieben

wird fortgeschrieben

Beschluss uber den Entwurf und die Offenlage nach § 3 Abs.
2 BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Luckenwalde

Vorlagennummer: wird fortgeschrieben

ortsibliche Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Stadt
Luckenwalde: wird fortgeschrieben

wird fortgeschrieben

Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden gem. § 4 Abs.
2 BauGB

wird fortgeschrieben

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

wird fortgeschrieben

Beschluss liber den stadtebaulichen Vertrag zur
Durchfiihrung der MaRnahme gem. 8§ 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Vorlagennummer: wird fortgeschrieben

wird fortgeschrieben

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans gemaf § 10 Abs. 1
BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Luckenwalde

Vorlagennummer: wird fortgeschrieben

ortstibliche Bekanntmachung im Amtsblatt fur die Stadt
Luckenwalde: wird fortgeschrieben

wird fortgeschrieben
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6 Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der folgenden Gesetze und Verord-
nungen erstellt:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)
geadndert worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) ge-
andert worden ist

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert worden ist

Brandenburgisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG) vom
21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBLI.I/13 [Nr. 21]) zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.1/20, [Nr. 28])

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. No-
vember 2018 (GVBI. 1/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021
(GVBI.1/21, [Nr. 5])

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) der Lander Berlin und Brandenburg,
Bekanntmachung im Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg tber
das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und die Anderung des Landespla-
nungsvertrages vom 18. Dezember 2007 (GVBI. | S. 235)

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) vom 13.05.2019 (GVBI. Il - 2019, Nr. 35)
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