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

Mischgebilet (§ 6 BauNVO)

Gewarbegeblet (§ 8 BauNVO)

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

GRZ Grundfidchenzahl

GFZ Geschossfldchenzahl als Hochstrnll!
GR Grundfidche

GF Geschossfléche

il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal

FH Firsththe m tber Grund

3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauwelse
Geschlossene Bauweise

0
g
é nur Einzel- und Doppeih3user zuléssig
abweichende Bauwelise
e i o sl

! Baugrenze

4. Verkehrsﬂéchen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Private Strallenverkehrsflache

e Straflenbegrenzungslinie

5. Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Ubergabepunkt flir Elekiroenergle

Ubergabepunkt flir Trinkwasserversorgung

O Ubergabepunkt fir Abwasserentsorgung

= We= Flache zur Vorratshaltung von Léschwasser

6. Flachen fiir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(gemé&n § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

! Fachen flir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschiagswasser

A= C Kennzelchung der Versickérungsﬁéchen

7. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinfliche

und Landschaft (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Umgrenzung von Fldchen far Erntslegelungsmainahmen

9. Flachen zum 'Anpflanzen von Baumen und Stréuchern
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

A g Anpflanzung einer dreirelhtgen Baum-Strauchhaecke

10. Sonstige Planzeichen

| ¥ 0| Grenze des réumlichen Geltungsbersichs des VBP (§ 9 Abs. 7 BauGB}
e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§1 Abs.4 in Verbindung
mit §16 Abs.5 BauNVO)

11. Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Vorhandene Bebauung

\\ o Flurstlicksgrenzen
3
117 Flurstlicksnummer
N Nutzungsgrenzen

Schablone zu Art und Maf} der Nutzung sowie Bauwelse

gepl, Abrlss

T e A S A L i S

R

8. Fldchen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflegé und zur Entwicklung von Boden, Natur

e i

f Teil B - Textliche Festsetzungen

f 1. Textliche Festsetzungen zur Art der Nutzung geméan § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
. Verbindung mit § 6 und § 8 BauNVO

!.-?.1 tm Mischgebiet sind zuléssig

,2 - =Wohngebuds,

- Blirogebéude,

i - Gewerbebelrlabe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

1.2 Aus der Zul8ssigkelt gemaf § 6 Abs, 2 BauNVO werden ausgenommen:
- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

1.3 Die Zah! der zullissigen Wohnelnheiten Im M:Eschg'ebiet mit selnen Tellen Mi 1-2 wird auf maximal 8
. Wohnelnhelten begrenzt,

1.4 Im Gewerbegeblet mit seinen Tellen GE 1-2 sind zuléssig
i = Gewerbebetriebe der Betriebsarten
* Krafifahrzeugreparaturwerkstatten,
* Betrlebe des Femnseh-, Rundfunk-, Telefonie- oder Elekirogerétebaus sowle
i des sonstigen elektronischen und feinmechanischen Gewerbes
f : * Anlagen zur Herstellung von Textillen, Leder- und Schuherzeugnissen,
" -Lagerhduser und Lagerplétze.
- Biiro- und Verwaltungsgebéude,
- Tierhaltung im Sinne einer Nebanenverbstandwirtschaft

:1.5 Im Gewerbegeblet mit seinen Tellen GE 1-2 sind Tankstellen nicht zuléssig.

1.6 Anlagen fir sportliche Zwecke werden im Gewerbegeblet nur zugelassen, wenn diese innerhaib
geschlossener Hallen Installlert und betrleben werden.

1.7 Im Gewerbegeblet sind Handwerksbetriebe zuldsslyg, wenn sle den Nachwels erbringen, dass von ihrem
Betrieb keine wesentliche Beelntréchtigung der benachbarten Wohnnutzung ausgsht.

1.8 Einzelhandel ist im Gewerbegeblet grundsétzlich unzuldssig,

Zugelassen wird Einzelhandel nur Im geschréinkten Umfang als Annex zu vorhandener gewerblicher oder
_ handwerklicher Tétigkelt, wenn

a) ein Direktverkauf von Produkten von im Gebiet gelegenen Handwerks-, Produktlons- oder
. Dienstlelstungsbetrieben erfolgt,

b} dieser in seiner Verkaufsfidchengréle dem jewelligen Betrieb untergeordnet ist.

- 2. Textliche Festsetzungen zur Bauweise geméfR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in
Verbindung mit § 22 Abs. 4 BauNVO - abwelchende Bauwelse

2.1 Im Gewerbegebiet mit seinen Tellen GE 1-2 sind Gebéude mit Langen ilber 50 m zuléssig.

!5 2.2 Im Gewerbegeblet mit seinen Tellen GE 1-2 sind Gebaude mit abweichenden Bauformen sowie An- und
Aufbauten zul8ssig.

3 Textliche Festsetzungen zu Versorgungsflichen geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

t 3 1 Der vorhandene Wassersammeibehélter mit elnem Fassungsvermagen von 200 m® ndrdlich des Gebiudes
Y Nr. 1ist ganzjéhrig fur die Léschwasserbereitsteliung zu sichem.

i
i

‘f
4 Textliche Festsetzungen zur Griinordnung gemdR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

I 4 1 Innerhalb der Fidche zum Anpflanzen von Béumen und Strduchem ist eln drefraihlger Laubgehdlzstrelfen

| anzupflanzen,

4.2 Es sind einheimische, standorigerechte Gehdize der Pflanzliste zu verwenden:

] Baumarten:  Sandbirke Betula pendula' Straucharten:  Haselnuss Corylus avellana
Sauerkirsche Prunus cerasus | _ Hundsrose Rosa canina
Pflaume Prunus domesticus Heckenrose Rosa corymbifera
Kuiturapfel Malus domesticus : Welnrose Rosa rublginosa
Kulturbirne Pyrus communls i _ Fillzrose Rosa tomentosa
Traubeneiche Quercus petraea . q Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Elsbeere Sorbus torminalls Faulbaum Rhamnus frangula
Eberesche Sorbus aucuparla ; Brombeere Rubus fructicosus
‘Salwelde Salix caprea

4.3 Der Erhalt der Mehischwalbenester ist zu sichern. Baumafinahmen (Instandsetzung, Umbau) sind so

durchzuflihren, dass die Mehlschwalbennester erhalten blelben, bzw. es st funktionai glelchwertiger Ersatz
zu schaffen.

5. Textliche Festsetzung zur Niederschlagswasserversickerung

6.1 Die Planfidche A bis C zur Niederschlagsversickerung sind in Ost-Westrichtung mit flachen
Versickerungsmulden zu profilleren und mit Rasenansaat zu begriinen.

6. Textliche Festsetzungen zur Durchflihrung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gemé&n § 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs, 2 BauGB

6.1 Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfﬂhrung sich
der Varhabenstrﬂger im Durchfﬂhrungsvertrag verpfiichtet.

6.2 Anderungen des Durchfilhrungsvertrages oder der Abschiuss eines neuen Duréhfdhrungsvertragas sind
zulassig.

Rechtsgrundlagen

e  Baugesetzbuch (BauGB iL.d.F. der Bekanntmachung vom 23.08.2004, BGBI. | 8. 2414, zuletzt gefindert durch Art. 1
- des Gesetzes vom 22, Jull 2011 (BGBI. | S. 1509)

¢  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - Baunutzungsverordnung - {BauNVO vom 23. Januar 1990,
BGBI. | 8. 132, zuletzt geéindert am 22. April 1993 (BGBI. | 8. 466)

e Verordnung Ober die Ausarbeltung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts - Planzelchenverordnung
1990 - (PlanzV 90 vom 18. Dezember 1990, BGBI. 1991 | 8, 58}, zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom

. 22.Juli 2011 (BGBI. | 8. 1509)

e  Brandenburgische Bauordnung (BbgBO - Bekanntmachung der Neufassung vom 17.09.2008, GVBL. | 8, 226, zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI. /10 Nr.398)

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschiusses der Stadiverordnetenversammiung vom 07.05.2009, Die

ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbesc e~arfolgte am 27.05.2008,
&
: Z‘);r (M\/{
.

IR
Frankfurt (Oder), den Qi :
Unterschrift

2. Die fiir die Raumordnung und Landeapianung zustﬁndlge Steﬂe Ist gemal § 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB

betelligt worden.

Frankiurt (Oder), den 2’{ O 29 A4S
Unterschrift

3. Die frihzeltige Blrgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGRB wurde In Form elner Blirgerversammiung am

23.06.2009 durchgefilhrt.
L
lhl o Z\%M

Frankfurt (Oder), den 24, 40. Lo
Unterschrift

4, Die von der Planung berithrten Trager Sffentlicher Belange und dle benachbarten Gemelinden wurden gemai
§ 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 18.056.2009 Uber die Planungsabsicht unterrichtet und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Frankfurt (Oder), den e A0: 04 5~

i'Untarschriﬂ

5. Dle Stadiverordnetenversammiung hat am 22:69:2044 den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
tnd die Begriindung gebilligt und zur dffentlichen Auslegung bestimmt. A A. 20414

f u oA

Unterschrift

8. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, bestehend aus Planzeichnung (Tell A) und den
textlichen Festsetzungen (Tell B), dle Begriindung einschlielich Umweltbericht haben in der Zeit vom
15.12.2011 bls zum 16.01.2012 wahrend der Blirgersprechzelten nach § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich
ausgelegen. Die dffentliiche Austegung Ist mit Hinweis, dass Anregunhgen und Bedenken wihrend der
Auslegungsfrist von Jedermann vorgebracht werden kénnen, am 07.12.2011 ortsiblich bekannt gemacht

worden.
o L p
I £ - w “"M

Frankturt (Oder), den 24 40 2048
Unterschrift

aaaaa

7. Die verwendete Planunteriage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und welst die planungsralevaritan
baulichen Anlagen sowle Straen, Wage und Plétze volistéindig nach. Sie sind hinsichtlich der
planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei, Dle ﬁbertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in

die Orilichkelt ist elnwandirel méglich.
i

Frankfurt (Oder), den o o7, Z Cf -
Leiter des Katasteramtes

8. Die Stadtverordnetenversammiung hat dte vorgebrachten Anre%gen und Bedenken der Blrger sowie dle
Steflungnahmen der Tréger dffentlicher Belange am 2485 geprift, Das Ergebnis ist mifgetelit

worden,
1,10
joj -

Unterschrift

Frankfurt (Oder), den szf‘ 4 29";5’

9. Der vorhabenbezogene Bebauungggan bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und den textiichen
Festsetzungen (Tell B), wurde am G5, 45 von der Stadiverordnetenversammiung geméaR § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschiossen. Die Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde gebllligt.

:‘;1»

Unterschrift

Franklurt (Oder), den 24 40: 20

10. Der textliche und zeichnerische Inhalt des vor !fnbazogenen Bebauungsplans stimmt mit dem Beschluss
der Stadtverordnetenversammiung vom &.5:. Qs 4 iibereln Es wird bestétigt, dass das Verfahren nach den
§ 12 BauGB ordnungsgemaf durchgeflhrt wurd a@e uugsplansatzung, bestehend aus der
Planzeichnung (Tell A) und den textlichen Fy&gﬁﬁﬁge “B')‘Wrd hiermit ausgefertigt.

Frankfurt (Oder), den OL{' 0‘5 ‘T/“)fg

faaeen Tennannn

Neue Strafle Lichtenbery” sowie die Stelle, bei de er-va abenbezogane Bebauungsplan auf Dauer wahrend
der Dienststunden von Jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten Ist, sind
im Amtsblatt flir dle Stadt Frankfurt (Oder) orisliblich bekannt gemacht worden. in der Bekanntmachung ist auf
dle Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln in der Abwégung
sowie auf dle Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf dle Faltigkeit ¥nd %ﬂﬁs'cgen von
Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden, Dis ist am . in Kraft getreten.

Frankfurt (Oder), den .07 :03: 20 4 w
1A el l/l/“v(/

Unterschrift
~e  Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt {(Oder) vom 24,01.2000 in der Fassung der Bekanntmachung vom £
30.11.2008, zuletzt geéindert durch die 8. Anderung des Fldchennutzungsplanes vom 30.06.2009, bekannt gemacht '
im Amtsblatt flir die Stadt Frankfurt (Oder) am 07.12.2009

Ubersichtsplan

{ohne MaRstab)

Sonstige Planvermerke
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Stand: April 2012zuletzt geéndert: 06.03.2015

1 Anlass und Erfordernis der Planung

Am nérdlichen Ortsrand des Ortsteils Lichtenberg der Stadt Frankfurt (Oder) befindet sich ein
landwirtschaftlicher Anlagenstandort, der nicht mehr fir die landwirtschaftliche Primarproduk-
tion genutzt wird.

Seitens des Eigentimers, der heute schon den gréBeren Teil der Anlagenflache besitzt, ist
beabsichtigt, den Standort im Rahmen des vorhandenen Geb&udebestands mit nicht stéren-
dem Gewerbe weiter zu nutzen und einige Gebaude in Wohnnutzung zu Uberfihren.

Um die gewilnschten Nutzungen —nichtstérendes Gewerbe und Wohnen am Ortsrand — auf
dem umzunutzenden Standort geordnet realisieren zu kénnen, wird die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VBP) als zielfihrend angesehen.

Das Erfordernis der Planung ergibt sich daraus, dass

e zur WeiterfUhrung einer landwirtschaftlichen Nutzung der Anlage insgesamt kein Bedarf
mehr besteht — der Tierbestand der Agrargesellschaft Lichtenberg mbH wurde zwischen-
zeitlich an einen anderen Standort Uberflhrt,

e wegen jahrelangem Leerstand eine Privilegierung der landwirtschaftlichen Anlagennut-
zung nicht mehr gegeben ist,

e der Zustand der vorhandenen Bausubstanz aber eine Weiternutzung rechtfertigt und

e dadurch Arbeitsplatze und Einkommen in der Region geschaffen werden bzw. erhalten
bleiben, ohne neue Baulichkeiten unter Inanspruchnahme von Neubauflachen ,auf der
grinen Wiese*,

e die Wohnnutzung im Einklang mit benachbartem nichtstérenden Gewerbe in geringem
Umfang in Weiterfihrung der Wohnbebauung an der Neuen StraBe und der NordstraBe
mit dem Mittel der Bebauungsplanung ermdglicht werden kann.

2 Raumlicher Geltungsbereich, Bestand und Beschreibung des Plangebietes
2.1 Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Frankfurt (Oder), Flur 120 und umfasst fol-
gende Flurstlcke:

e 45,46, 47,48, 73/1,74/1, 98, 116, 117, 208,

2.2  Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstlicke Nr. 45, 46, 47, 48, 73/1, 74/1, 116 und 117 befinden sich im Eigentum der
Familie Eisermann.

Fir die Flurstiicke Nr. 98-und 208-sewie-die-teilweise-einbezogenenHursticke49118-und

207 befinden sich die Eigentumsverhaltnisse seitens des Vorhabenstragers im Klarungspro-
zess.
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VBP Neue StraBe Lichtenberg

Stand: April 2012zuletzt geéndert:|065.03.2015

2.3  Entwicklung des Gebietes

Das Plangebiet wurde in der 2. Halfte des 20. Jahrhunderts im Zuge der Kollektivierung der
Landwirtschaft und des Ubergangs zur Nutzung groBer Produktionseinheiten als landwirt-
schaftlicher Anlagenstandort mit Rinder- und Schweinestéllen, Bergerdumen, mehreren
Flachsilos, Werkstatt und Biro entwickelt.

In der Anlage befand sich auch eine Wohnung fur einen in der Anlage beschaftigten Melker.

Die Schweinemast wurde 1993 beendet, die Rinderhaltung noch einige Jahre weitergefihrt.
Seit Fertigstellung neuer Stallanlagen am Sidrand von Lichtenberg wurden die Tierhaltung
und weitere landwirtschaftliche Nutzungen seitens der Agrargesellschaft Lichtenberg mbH
am Standort Neue StraBe véllig aufgegeben.

Eine geordnete Weiternutzung wird mit dem vorliegenden VBP angestrebt.

24  Topographie
Das Gelande des Plangebiets ist eben und sehr geringfiigig in Richtung Stden geneigt.
Strukturen im Gelande bilden lediglich Ablagerungen, Uberwiegend von Bauschutt, in Form

eines Walls am Nordrand des Plangebiets (Flurstick 208) und flachig im Flurstick 45; in
beiden Fallen mit Heraushebungen aus dem Gelandeniveau von weniger als 2 m.

Still- und FlieBgewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Ein kleiner Léschwasserteich
befindet sich am Westrand des Flurstlicks 207 auBerhalb des Geltungsbereichs.

Das Plangebiet tragt als Hauptnutzungen Gebaudeflachen, versiegelte Freiflachen und Stra-
Ben, Landwirtschaftsflachen (genutztes Grinland und Brachland) sowie Grinflachen (Gar-
tenland und Abstandsgran).
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VBP Neue StraBe Lichtenberg

Stand: April 2012zuletzt geandert{06.03.2015

2.5 Raumliche Struktur und bauliche Anlagen

Die frihere Nutzung der einzelnen Geb&ude der Landwirtschaftsanlage veranschaulicht die
folgenden Ubersicht.
- oA

_ ) " :
1 Buro, Futterlager 9 Rinderoffenstall A Jauchensammelgruben
2 Schweinestall 10 Bergeraum, Kuhstall B Flachsilo
3 Schweinestall 11 Werkstatt C Fachsilo
4  Schweinestall 12 Bergeraum, Lager D Flachsilos
5 Blro 13 Farsenstall E Flachsilos
6 Schweinestall 14 Lager
7  Milchviehstall 15 Heizhaus
8 Milchviehstall 16 Pfértnerhaus

' Luftbild erstellt mit Google Professional, fiir das Landplan tber eine Lizenz verfiigt.
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2.6  Grundstiicks- und Gebaudenutzung
Die aktuelle Nutzung der Gebéaude stellt sich folgendermaBen dar:

e Gebaude Nr.5  Wohnnutzung

e Gebaude Nr.6  teilweise Wohnnutzung

e Gebaude Nr.1-4,7-11,13, 14 Unterstell- und Lagerhallen

e Gebdude Nr. 12  Werkstatt

e Gebdude Nr. 15 Ruine

e Gebaude Nr. 16 leerstehend

e Silos Nr. B/C leerstehend bzw. Lagerplatz

e SiloNr.D leerstehend, ungenutzt

e Silos Nr. E leerstehend, verfallen, teils mit Bauschutt verfillt, Gberwuchert

Sammelgruben A ungenutzt
Aktuelle Freiraumnutzung:

e Grinflache Flurstiick 207 zwischen Teich und Nr. 1/2 Tierweide

e Grinflachen zwischen den Geb&uden Tierweide

e Grinflachen 6stlich der Gebaude 12 — 14 Brachland (Ruderalflache)
e Grinflachen sidlich der Gebdude 10/ 14 Tierweide

e Grinflachen in Flurstlicken Nr. 46, 47, 49 Gartenland

e Grunflache in Flurstick Nr. 45 Brachland (Ruderalflache)

2.7 VerkehrserschlieBung
Die auBere VerkehrserschlieBung erfolgt gegenwartig ausschlieBlich Gber die Neue Stral3e,

e aus Richtung Frankfurt (Oder) Autobahnabfahrt Frankfurt (Oder)-West - Lichtenberg/
NordstraBe — Rosengartener StraBe — Neue StraBe,

e aus Richtung B 87 — Hohenwalde — Lichtenberg/ TeichstraBe — Rosengartener StraBe —
Neue StraBe,

e aus Richtung Frankfurt (Oder) — Rosengarten — Pagram — Lichtenberg/ TurmstraBe —
Neue StraBe.

Eine zweite, gegenwartig kaum genutzte Zufahrt besteht von der NordstraBe her Gber ein
Tor an der sudlichen AnlagenstraBe.

Die innere VerkehrserschlieBung gewahrleistet gegenwartig ein befestigtes StraBen- und
Wegenetz (BetonstraBen mit 3,00 — 6,00 m Breite), das alle vorhandenen Gebaude mit Aus-
nahme des Gebdudes Nr. 11 einbindet. Letzteres Gebaude ist nur Uber teilbefestigte Fahr-
spurenwege erreichbar.

Das Plangebiet ist nicht 6ffentlich zuganglich.

2.8  Technische Infrastruktur
Wasserver- und Schmutzwasserentsorgung

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemaRB § 4 Abs. 1
BauGB gab die zusténdige Frankfurter Wasser- und Abwassergesellschaft mbH (FWA) eine
Stellungnahme mit folgendem Inhalt ab®:

2 FWA Frankfurter Wasser- und Abwassergesellschaft mbH, Schreiben vom 26.05.2009
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 Trinkwasserversorgung — ,Der Ubergabepunkt befindet sich am Wasserzéhlerschacht an
der ersten Grundsticksgrenze Neue StraBe. Von der Weiterverteilung auf der Gesamtan-
lage liegen der FWA keine Informationen vor.*

In das in friheren Jahren installierte anlageninterne Trinkwassernetz sind alle gréBeren
Gebdaude einbezogen.

e Schmutzwasserentsorgung — ,Die schutzwasserseitige ErschlieBung des Planungsbe-
reichs ist bisher nicht erfolgt.“ Das Kanalnetz der zentralen Schmutzwasserentsorgung
reicht im Ortsteil Lichtenberg bis in die Neue StraBe hinein. ,Der Ubergabepunkt flr
Schmutzwasser an der ersten Grundsticksgrenze Neue StraBe bleibt bestehen. Die inne-
re ErschlieBung ist durch den Grundstiickseigentimer vorzunehmen und zu betreiben.”

Gegenwartig erfolgt die Sammlung des Schmutzwassers im Gebiet dezentral an den Ent-
stehungsorten sowie eine mobile Abfuhr.

e Regenwasserentsorgung — Eine Einleitung in zentrale Entsorgungssysteme ist wasser-
rechtlich und auch praktisch nicht méglich. Gegenwartig wird das gesamte anfallende Re-
genwasser im Plangebiet breitflachig versickert. Dies ist infolge der gegebenen Durchlas-
sigkeit der anstehenden Bdden mdglich. Beispielsweise waren im Herbst 2009 nach drei
Tagen mit Intensivniederschlagen (ca. 20 mm Niederschlag®) am darauffolgenden Tag
trotz hohem Versiegelungsgrad von ca. 36 % keinerlei Regenwasserpfitzen im Plange-
biet zu finden.

Telekommunikation®*

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG. Ein
Bestandsplan wurde Ubergeben. Danach folgt das vorhandene Leitungsnetz der Sldseite
der Neuen StraB3e und bezieht im Plangebiet die Gebaude Nr. 5, 6 und 16 ein.

Gasversorgung

Das Plangebiet ist nicht in das Leitungsnetz der EWE GmbH einbezogen. Gasleitungen be-
finden sich an der Neuen StraBe und an der NordstraBe entlang der Einfamilienhauser.

Léschwasserversorgung

Nordlich des Gebaudes Nr. 1 befindet sich eine abgedeckte Zisterne mit einem Fassungs-
vermdgen von ca. 200 m3, die gegenwartig mit Regenwasser gespeist wird. Diese Zisterne
kann der Léschwasserversorgung dienen.

Entsprechend einer Information der Freiwilligen Feuerwehr des Ortsteils Lichtenberg sind
Hydranten zur Léschwasserentnahme im Umfeld des Plangebiets vorhanden:

e Nr. 2207 Rosengartner StraBe/ Ecke Neue StraBe, bedingt einsetzbar,
e Nr. 2210 und 2211 NordstraBe, nicht einsetzbar.

Vorhandene Zisternen im Umfeld des Plangebiets (NordstraBe 7 und Gelande Vorstauplatz)
befinden sich in Privatbesitz und sind seitens der Feuerwehr nicht nutzbar.

2.9 Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima — Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich in der GroBlandschaft der Ostbrandenburger Platte®, die im
Landschaftsprogramm von Brandenburg als ,Barnim und Lebus* bezeichnet wird®, und hier
in der naturraumlichen Haupteinheit 794 Lebusplatte.

% Messdaten der Wetterstation Lindenberg des DWD
* Deutsche Telekom, Netzproduktion GmbH Stahnsdorf, Schreiben vom 09.06.2009
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Das Plangebiet liegt auf einer historisch ackerbaulich genutzten Hochflache, ca. 100 — 102 m
0.NHN. Die Umgebung des Plangebiets kennzeichnen:

nach Norden Ackernutzung und Obstplantagen,
nach Osten Brachflachen und Gewerbeflachen,
nach Stden Gartenland und die Siedlungen von Lichtenberg,
nach Westen Laubwald und die Siedlungen von Lichtenberg.

Schutzgebiete sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden. Das Landschaftsschutzge-
biet ,Biegener Hellen* (DE 3750-602) befindet sich mehr als 3 km westlich des Plangebiets,
das FFH-Gebiet ,Fledermausquartier Markendorfer Eiskeller” (DE 3752-304) liegt mehr als
2 km sudlich des Plangebiets.

Gesetzlich geschitzte Teile von Natur und Landschaft gemaB § 31 BbgNatSchG (Alleen)
oder § 32 BbgNatSchG (GeschUtzte Biotope) sind im Plangebiet oder angrenzend nicht vor-
handen. Ebenso sind Naturdenkmale gemaB § 23 BbgNatSchG nicht vorhanden.

Der Standort befindet sich auf anlehmigen bzw. lehmigen Sandbdden (SI4D bzw. IS4D) mit
Ackerzahlen zwischen 30 und 35 und guter Wasserdurchlassigkeit. Die Béden — hier Braun-
erden auf Endmorénen — sind Ergebnis der postglazialen Entwicklung im Einzugsbereich der
Frankfurter Staffel der Weichseleiszeit’.

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich des VBP nicht vorhanden; ein kleiner Lésch-
wasserteich befindet sich im Flurstlick Nr. 207 westlich angrenzend.

Der oberste Grundwasserleiter — hier mehr als 5 m Flurabstand — entwassert das Gebiet in
Richtung Studen zum Dorfteich und Lichtenberger Graben hin. Ein oberflachlicher Wasserab-
fluss aus dem Plangebiet heraus ist auch bei Starkregen nicht zu verzeichnen.

Klimatisch befindet sich das Plangebiet im Bereich des ostdeutschen Binnenklimas mit lang-
jahrigen Mittelwerten der Temperatur von 8,6°C, des Niederschlags von 520 mm, der Son-
nenscheindauer von 1695 h/a.

2.10 Altlasten
Die Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde stellt zum Vorhabensgebiet fest®:

Die einbezogenen Grundstlicke sind aufgrund ihrer urspriinglichen Nutzungsart im Altlasten-
kataster der Stadt Frankfurt (Oder) enthalten. Auf dem gesamten Gelande ist grundsatzlich
mit landwirtschaftsiblichen Bodenkontaminationen zu rechnen. Anderweitige Vorbelastun-
gen werden ausgeschlossen.

Gutachten aus den Jahren 1993 und 1994 weisen auf Bodenkontaminationen durch Nitrate,
Kalium, Chlorid und Phosphate hin. Die Aussagekraft der Gutachten ist eingeschrankt, da
nur wenige Bodenuntersuchungen durchgeflihrt wurden.

Aufgrund des groBen Flurabstandes wurden Grundwasserkontaminationen ausgeschlossen.

Auf dem Gelande der ehemaligen Landwirtschaftsanlage befinden sich aus heutiger Sicht
verschiedenste Altlastenschwerpunkte.

® SCHOLZ, E. (1962): Die naturrdumliche Gliederung Brandenburgs, Padagogisches Bezirkskabinett
Potsdam

® Land Brandenburg (2007): Strukturatlas, Umwelt 12.6 Naturraumliche Gliederung 2007, Landesamt
fur Bauen und Verkehr, Raumbeobachtung

’ Land Brandenburg (1997): Atlas zur Geologie von Brandenburg, Landesamt fir Geowissenschaften
und Rohstoffe Brandenburg, Kleinmachnow

8 Schreiben der Stadt Frankfurt (Oder) an Landplan vom 01.12.2009
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Diese sind vor allem das Heizhaus, die Werkstatt, die Tankstelle, eine Flache im &stlichen
Teilbereich, auf der Kohleabrieb gelagert wurde, sowie samtliche Jauche- und Gilllesammel-
gruben und die Silos.

Vor einer Umnutzung der gesamten Flache sind auf jeden Fall Untersuchungen des Bodens
und eventuell auch des Grundwassers durchzuflhren.

3 Vorbereitende Bauleitplanung und libergeordnete Planungen
3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sowie der Regionalplanung

Fir die Planungsabsicht zu beachtende Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der
Raumordnung sind®

e Ziel 2.7 LEP B-B: Frankfurt (Oder) ist Oberzentrum.

e Grundsatz 2.8 LEP B-B: Konzentration hochwertiger Raumfunktionen insbesondere u.a.
Wirtschafts- und Siedlungsfunktion.

e Grundsatz 4.1 LEP B-B: Vorrangige Nutzung innerértlicher Siedlungspotenziale.

e Grundsatz § 5 Abs. 2 LEPro 2007: Vorrang der Innenentwicklung, Prioritdt haben Erhal-
tung und Umgestaltung des baulichen Bestandes sowie Reaktivierung von Siedlungsbra-
chen.

e Grundsatz 4.4 LEP B-B: Bedarfsgerechte Nachnutzung von Konversionsflachen im raum-
lichen Zusammenhang zu vorhandenen Sieldungsgebieten; Errichtung groBflachiger Fo-
tovoltaikanlagen vorrangig auf geeigneten Konversionsflachen.

e Ziel 4.5 LEP B-B: Zulassigkeit von (Wohn-)Siedlungsflachen in Zentralen Orten.

Beurteilung der Planungsabsicht:
Die angezeigte Planung entspricht den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree — Regionale Planungsstelle — kommt
in ihrer Stellungnahme zur zusammenfassenden Bewertung der Planungsabsicht'®:

,0er vorhabenbezogene Bebauungsplan Umnutzung Landwirtschaftsanlage Neue StraBe
Lichtenberg der Stadt Frankfurt (Oder) befindet sich unter der Voraussetzung der vorrangi-
gen Inanspruchnahme der bebauten Flache im raumlichen Zusammenhang zum Ortsteil
Lichtenberg in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung und
wird beflirwortet.”

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der FNP stellt die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung nach den voraussehbaren Be-
darfnissen fir das gesamte Gebiet einer Gemeinde in den Grundzigen dar (§ 5 Abs. 1
BauGB. Er bereitet die bauliche Entwicklung in der Gemeinde vor — vorbereitender Bauleit-
plan (§ 1 Abs. 2 BauGB).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes findet eine Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren statt.

~ B-Plane sind aus dem FNP zu entwickeln (§ 8 Abs. 2). Der B-Plan kann vor dem
FNP bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen
ist, dass der B-Plan aus den kunftigen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird (§ 8
Abs. 3 BauGB).

® Gemeinsame Landesplanungsabteilung, Schreiben vom 02.06.2009

'% Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree, Schreiben vom 26.05.2009
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Flachennutzungsplan:

- Der FNP der Stadt Frankfurt (Oder) — An-

 derung, bekannt-gemacht—am—02-12:2009 —
stellt das Plangebiet des VBP als Landwirt-
schaftsflache mit der Zweckbestimmung
,Landwirtschaftlicher Anlagenstandort® dar.
Sadlich und westlich angrenzend sind Grin-
flachen und gemischte Bauflachen darge-
. stellt, nérdlich angrenzend Landwirtschafts-
flache sowie 6stlich angrenzend ein Granfla-
chenstreifen und danach eine groBe gewerb-
liche Bauflache.

Der FNP der Stadt Frankfurt (Oder) wird pa-
rallel zum Verfahren der Aufstellung des
VBP-15-001 entsprechend geéndert.

4 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Mit dem VEP wird das Ziel verfolgt, einen groBen landwirtschaftlichen Anlagenstandort am
Ortsrand von Lichtenberg im Sinne einer Konversion einer anderen baulichen Nutzung zuzu-
fihren. Damit werden in Ubereinstimmung mit den Zielen der Landesplanung und Raumord-
nung neue bauliche Nutzungsanspriiche auf einem baulich stark vorgepragten Standort ohne
Inanspruchnahme von Freiraum realisiert.

Die Eigentiimer des Plangebiets beabsichtigen dort eine mit den Schutzanspriichen der Ein-
wohner von Lichtenberg Ubereinstimmende Nutzung weiterzufihren mit

e nicht erheblich belastigendem Gewerbe gemas § 8 BauNVO,
e Wohnnutzung an die bestehende in der Neuen StraBe anschlieBend,
e Landwirtschaft mit Tierhaltung im Sinne einer Nebenerwerbswirtschaft,

e Gewinnung erneuerbarer Energie, insbesondere Photovoltaik in Verbindung mit den vor-
handenen Baukérpern.

Weiterhin bezweckt der VBP

e die Neuordnung der Verkehrsinfrastruktur — VerkehrserschlieBung des Gebiets bei mini-
maler Belastung der Ortslage Lichtenberg,

e eine geordnete Ver- und Entsorgung des Gebiets,

 eine wesentliche Verbesserung der Einordnung des Gebiets in den Raum, der Gestaltung
des nérdlichen Ortsrandes von Lichtenberg durch grinordnerische MaBnahmen in Uber-
einstimmung mit der Dorferneuerungsplanung fir den Ortsteil Lichtenberg.

Die Planzeichnung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist als Anlage dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan bei geflgt.
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Stand: April 2012zuletzt gedndert 06.03.2015

4.1 Bebauung und Nutzung

Der Anlagen- und Grundstlckseigentiimer plant, das Gelande mit der vorhandenen bauli-
chen Struktur weiter zu nutzen und moderne Nutzungsanspriiche zu realisieren. Es wird kein
Abriss von gréBeren Gebduden konzipiert, sondern deren Instandsetzung, Renovierung,
Umbau und Modernisierung entsprechend den neuen Nutzungszielen.

Die weitere Nutzung des Anlagenstandorts wird in drei Teilbereichen konzipiert:

' T R | \Vestlicher Teil des Plangebiets:
5 : : : (FI.St. 45-48; 49, 207, 208 teilweise)
e Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO

Ostlicher, bebauter Teil des Plangebiets:
(FI.St. 208, 116-118, 73/1, 74/1, 98 alle teil-
weise)

e Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO

Ostlicher und sidlicher unbebauter Teil des

Plangebiets:

(FI.St. 117, 118, 98, 73/1, 74/1 alle teilweise)

¢ Private Grlinflache — Flache fir Pflanz-
maBnahmen (A/E) sowie Regenwasser-

AL ¥ ;Y \‘4&&@ versickerung

Die bauliche Entwicklung soll im-Wesentlichen auf die vorhandenen Standorte der Geb&ude
beschrankt bleiben, d.h. Instandsetzung, Umbau, Modernisierung der vorhandenen Gebéau-
desubstanz, gegebenenfalls Neubau als Ersatzbau am gleichen Standort. Es ist vorgesehen,
alle stidexponierten Dacher mit Fotovoltaikanlagen auszuristen.

4.2 VerkehrserschlieBung
AuBere VerkehrserschlieBung

Es ist vorgesehen, die duBere Einbindung des Plangebiets in das 6rtliche StraBennetz neu
zu regeln:

Der bisherige einzige regulare Zugang zum Plangebiet Uber die Neue StraBe im Ortsteil
Lichtenberg wird lediglich als Nebenzugang konzipiert.

Die Haupteinfahrt — insbesondere fiir gewerblichen Verkehr — wird in Ubereinstimmung mit
dem angrenzenden Bebauungsplan BP-93-006.1 ETTC Frankfurt (Oder) ,Frankfurter Tor /
Sid“ von der NordstraBe her ber eine neue ErschlieBungsstraBe im Gewerbegebiet ETTC
mit Anschluss an das Plangebiet des VBP-15-001 gestaltet. Diese Lésung soll mit der Ent-
wicklung des Gewerbegebiets ETTC realisiert werden.

Mit Realisierung dieser Verkehrslésung wird der — gegebenenfalls wachsende — Fahrzeug-
verkehr in und aus dem Plangebiet des VBP-15-001 die Ortslage Lichtenberg mit ihren
Wohnnutzungen nicht belasten (Larmimmissionen, Schadstoffimmissionen, Erschitterun-
gen).

Der aktuelle Zugang Uber die Neue StraB3e bleibt als Nebeneinfahrt in das Plangebiet erhal-
ten und soll insbesondere fur die Wohnnutzungen im Mischgebiet nutzbar sein.
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Da der VBP fir langere Zeit gelten soll, wird das dargelegte Verkehrskonzept beibehalten,
auch wenn gegenwartig noch nicht absehbar ist, wann die neue VerkehrserschlieBung vom
ETTC her realisierbar ist.

Kurz- und mittelfristig wird die vorhandene VerkehrserschlieBung Uber die Neue StraBe dem
konzipierten Verkehrsaufkommen in das Misch- und Gewerbegebiet gentigen. Diese An-
nahme wird wie folgt begriindet:

Am friheren landwirtschaftlichen Anlagenstandort wurden etwa 1.300 Mastschweine, 300
Milchkihe und 200 Jungrinder und Kalber gehalten sowie wurde eine Sammelfutteraufberei-
tungsanlage betrieben. Nach Auskunft des friheren Betreibers wurde zur Ver- und Entsor-
gung der Landwirtschaftsanlage ein Fahrzeugverkehr von mehr als 40 LKW und mehr als 20
PKW taglich verursacht. Dieser Verkehr wurde problemlos Uber die Neue StraBe realisiert.

Entsprechend der konzipierten Nutzungsstruktur des Misch- und Gewerbegebiets mit maxi-
mal42 Wohnungen sowie Gewerbearten, die keinen gréBeren Verkehr und standigen
Transport verursachen — das Gewerbegebiet soll nicht unkontrolliert zugénglich sein — wird
folgender Fahrzeugverkehr eingeschatzt:

- Anwohner ca. 12 — 15 PKW pro Tag,
- Verkehr zum Gewerbegebiet ca. 4 LKW pro Tag,
- Verkehr zum Gewerbegebiet ca. 20 PKW pro Tag.

Das heiBt, der friiher in der Neuen StraBe vorhandene Fahrzeugverkehr — die Nutzung durch
die anderen Anlieger der Neuen StraBBe wird hier nicht mit gerechnet — wird entsprechend
des konzipierten Nutzungsspektrums im Plangebiet nicht annahernd erreicht.

Aus diesem Grunde wird davon ausgegangen, dass der derzeitige Ausbauzustand der Neu-
en StraBe diesen Anforderungen gerecht wird.

Innere VerkehrserschlieBung
Die innere ErschlieBung des Plangebiets wird lber zwei StraBentrassen konzipiert:

e Eine innerhalb des VBP-Gebiets zum grdBten Teil schon vorhandene StraBentrasse vom
Gewerbegebiet ETTC im Nordosten zur Neuen StraBe im Westen des VBP-Gebiets,

e Davon abzweigend eine StraBe zum sudlichen Rand des Geltungsbereichs des VBP.
In Nord-Sud-Richtung trennen diese Verkehrsachsen das Gewerbe- vom Mischgebiet.

Da nicht vorgesehen ist, das Geldnde des Plangebiets flr die Allgemeinheit zuganglich zu
6ffnen, werden im Geltungsbereich des VBP nur private StraBen festgesetzt.

Die Zuwegung zu den einzelnen Gebauden ist gegeben, soll jedoch nicht neu geregelt wer-
den.

4.3 Technische Infrastruktur

Trinkwasserversorgung

Der Ubergabepunkt fiir die Trinkwasserversorgung befindet sich am Tor Neue StraBe. Diese
Lésung soll Bestand haben.

Die innere ErschlieBung mit Trinkwasserleitungen erfasst gegenwartig insbesondere die Ge-
b&ude 1 — 6 und wird schrittweise entsprechend des entstehenden Bedarfs ausgebaut.
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Schmutzwasserentsorgung

In der Neuen StraBe befindet sich eine Schmutzwasserleitung mit Anschluss an das zentrale
Entsorgungsnetz im Ortsteil Lichtenberg, der Ubergabepunkt ebenfalls nahe dem Tor Neue
StraBe. Diese Lésung soll Bestand haben.

Mit Entwicklung des Gewerbe- und Mischgebiets wird entsprechend dem Bedarf das
Schmutzwassernetz innerhalb des Gebiets erweitert, und es erfolgt ein Anschluss an das
Ortliche Netz.

Regenwasserversickerung

Im Ergebnis von Bodenuntersuchungen werden ausreichend groBe Flachen flr die Versicke-
rung von Regenwasser innerhalb der Grinflachen konzipiert.

Léschwasserversorgung

GemanB der Stellungnahmen des Sachgebiets Brandschutz der Stadt Frankfurt (Oder) sowie
der Freiwilligen Feuerwehr Lichtenberg zum vorliegenden Bauleitplanungsverfahren ist eine
Léschwasserversorgung fir das Plangebiet von auBerhalb (Hydranten, Loschwasserzister-
nen) nicht méglich. Die Léschwasserbevorratung muss im Gebiet selbst nachgewiesen wer-
den.

Die nérdlich des Gebaudes Nr. 1 vorhandenen Wassersammelbehalter fir die Bevorratung
von Brauchwasser sollen als Léschwasserzisterne weiter genutzt werden. Mit einem Fas-
sungsvermdgen von ca. 200 m? erflllen sie die gemaB DVWG-Arbeitsblatt W 405 geforderte
Bevorratung von Léschwasser von 96 m®h. GemaB Arbeitsblatt W 405 wird von folgenden
Eckwerten ausgegangen:

Zahl der Vollgeschosse im Mischgebiet = 2,

Geschossflachenzahl im Mischgebiet = 0,4,

Zahl der Vollgeschosse im Gewerbegebiet = 1,

Geschossflachenzahl im Gewerbegebiet = 1,

Gefahr der Brandausbreitung im Mischgebiet klein (feuerbestéandige oder feuerhemmende

Umfassungen, harte Bedachungen,

e Gefahr der Brandausbreitung im Gewerbegebiet mittel (feuerbestandige oder feuerhem-
mende Umfassungen, teilweise weiche Bedachungen nicht ausgeschlossen).

Fazit: Fir die gegenwartig vorhandenen Baulichkeiten und konzipierten Nutzungen ist die

vorhandene Bevorratung von Léschwasser ausreichend und erflllt die Bedingungen des

Arbeitsblattes W 405.

Sollte spater aufgrund spezifischer neuer baulicher Gegebenheiten und Nutzungen eine hé-
here Léschwasserbevorratung gefordert werden, sind zwei Losungsansatze vorstellbar:

1. AuBerhalb des Geltungsbereichs befindet sich dstlich an das Plangebiet angrenzend auf
der Nordseite der Neuen StraBe ein ehemaliger Feuerléschteich, der nach wie vor Was-
ser fihrt und dessen Reaktivierung als Léschwasserspeicher moglich ist. Dies misste der
Vorhabenstrager mit dem Eigentimer des Léschwasserteiches kléren.

2. Innerhalb des Geltungsbereichs besteht ein ausreichendes Flachenpotenzial zur Anlage
einer zweiten Léschwasserzisterne bzw. eines eigenen Léschwasserteiches. Beispiels-
weise kdnnte auch éstlich an die vorhandenen Baulichkeiten anschlieBend eine der Versi-
ckerungsmulden als Léschwasserreservoir ausgebaut werden.

Energieversorgung

Im siidlichen Bereich der Gewerbeflache befindet sich ein Ubergabepunkt fiir die Versorgung
mit Elektroenergie, an den alle Gebaude im Gebiet angeschlossen sind. Diese Lésung soll
zunachst erhalten bleiben.
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Im Bereich des ehemaligen Pfértnerhauses soll ein Ubergabepunkt fiir die Energieversor-
gung entwickelt werden, an dem gewonnene Elektroenergie aus den Fotovoltaikanlagen in
das o6ffentliche Netz eingespeist werden soll.

Kommunikationstechnik

Die ErschlieBung des Gebiets mit Telekommunikationstechnik, die gegenwartig insbesonde-
re die Gebaude Nr. 5 und 6 erfasst, soll spater entsprechend der Nachfrage und des Bedarfs
entwickelt werden.

4.4  Freiflachenplanung

Freiflachen werden im VEP in Form privater Grinflachen im Wesentlichen entlang der Gren-
zen des Geltungsbereichs des VBP vorgesehen. Dazu gehéren

1. der Bereich 6stlich bzw. nordlich der Gebaude Nr. 12 und 13,
2. der Bereich stdlich der Gebaude Nr. 11 und 14,

Flr beide Flachen wird ein breites Nutzungsspekirum angenommen, das von Weidenut-
zung mit Tieren bis hin zu gartnerischer oder Erholungsnutzung reichen kann. Entlang der
Grenzen des Geltungsbereichs werden PflanzmaBnahmen in Form von Baum-
Heckenpflanzungen zur besseren Einbindung des Plangebiets in die Landschaft und zur
Aufwertung des Ortsbildes von Lichtenberg konzipiert.

3. ein schmaler Streifen entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze im Gewerbegebiet,
4. der Bereich westlich der Gebaude Nr. 1 und 2.

Beide Flachen werden als Kompensationsflachen mit Baum- und Heckenpflanzungen zur
Einbindung des Plangebiets in die umgebende Landschaft entwickelt.

Es wird weiterhin konzipiert, bestimmte versiegelte Flachen zurlickzubauen und dauerhaft zu
entsiegeln. Dazugehdren:

e die ehemaligen Siloflachen B und D,

e nicht mehr bendtigte Gebdude und Verkehrsflachen 6stlich des Gebaudes Nr. 13 sowie
an der sudlichen NebenstraBe.
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5 Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VBP)
5.1 Ziel und Zweck / Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sowie die damit verfolgen Ziele und Zwecke sind Gegenstand
des vorstehend erlduterten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

5.2  Planungsrechtliche Festsetzungen
5.2.1 Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs des VBP wird ein Mischgebiet (MI) gemaB § 6
BauNVO festgesetzt.

Da die eingeschrankte Zugénglichkeit des Gebiets erhalten bleiben soll, wird die Zulassigkeit
der Nutzungen auf solche beschrankt, die die standige Begehbarkeit des Gebiets fir Jeder-
mann nicht erfordern. Dazu gehéren

e Wohngebaude,

e Biirogebaude,

e Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Weitere Nutzungen geman § 6 Abs. 2 werden nicht zugelassen.

Ausdriicklich aus der Zulassigkeit gemaB § 6 Abs. 2 BauNVO ausgenommen werden:
e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen,

e Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Der Umfang der zulassigen Wohnnutzung wird auf 8 Wohneinheiten begrenzt. Damit wird
gesichert,

e einerseits die Unterordnung der Wohnnutzung unter die gewerbliche Nutzung im Plange-
biet,

e andererseits eine Dimension, die sich in die Entwicklung des Ortsteils Lichtenberg als
Wohnstandort einfligt.

Gewerbegebiet

Im &stlichen Teil des Geltungsbereichs des VBP wird ein Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8
BauNVO festgesetzt.

Da auch dort die eingeschrankte Zuganglichkeit des Gebiets erhalten bleiben soll, wird die
Zulassigkeit der Nutzungen auf ebenfalls solche beschrankt, die die standige Begehbarkeit
des Gebiets fir Jedermann nicht erfordern. Bazu-gehéren

* Gewerbebetricbe-derBetricbsarten-der-Abstandsklasse VL
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Tankstellen, die gemaB § 8 BauNVO zulassig waren, werden im Gewerbegebiet des VBP
nicht zugelassen. Tankstellen befinden sich in der Umgebung in wesentlich glinstigerer Lage
im Verkehrsnetz. AuBerdem ist es nicht erwlinscht, 6ffentlichen Fahrzeugverkehr verstarkt in
das Gewerbegebiet zu lenken.

Anlagen fur sportliche Zwecke werden aufgrund der Nédhe zu Wohnsiedlungen nur zugelas-
sen, wenn die Sportarten innerhalb geschlossener Hallen stattfinden. Mit dieser Einschran-
kung wird insbesondere Belangen des Larmschutzes gegentber der benachbarten Wohnbe-
bauung Rechnung getragen.

5.2.2 MaB der baulichen Nutzung
Mischgebiete

Mischgebiete MI-1 / MI-2

Grundflachen (GR) / Geschossflachen (GF):

Die vorhandene Bebauung wird im Bestand gesichert. Entsprechend der GebaudegréBe
werden Grundflachen und Geschossflachen festgesetzt. Um Entwicklungsmadglichkeiten
nicht ganz auszuschlieBen, werden die maximal zuldssigen Grundflachen an der GrdBe der
Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenzen) orientiert. Daraus ergeben sich fir die Ge-
baude folgende zulassige Grundflachen und Geschossflachen:

Nr.1 GR=700m? GF = 1400 m? Nr.2 GR=700m2? GF = 1400 m?
Nr.3 GR=700m2? GF = 1400 m? Nr.4 GR=570m? GF = 1140 m?
Nr.5 GR=440m2? GF = 880 m? Nr.6 GR=410m2 GF= 820 m?

Vollgeschosse:

Entsprechend der vorhandenen Bebauung und zur weiteren Wahrung des Ortsbildes werden
maximal zwei Vollgeschosse gemaB § 2 Abs. 4 BbgBO festgesetzt.

Die daraus errechnete maximal zulassige Geschossflache betragt zweimal die Grundflache.
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Gewerbegebiet

Ziel der Planung ist es, den vorhandenen Geb&udebestand fir eine weitere gewerbliche
Nutzung zu sichern. Im Gewerbegebiet sind keine Neubauten — gegebenenfalls lediglich
Ersatzbauten auf der vorhandenen Grundflache vorgesehen.

Aus diesem Grunde wird fiir jedes vorhandene Gebaude entsprechend seiner GroBe eine
zulassige Grundflache (GR) festgesetzt. Um Entwicklungsmdglichkeiten nicht ganz auszu-
schlieBen, werden die maximal zulassigen Grundflachen an der GréBe der lberbaubaren
Grundsticksflache (Baugrenzen) orientiert.

Die maximal zulassige Gebaudegrundflachen betragen:

Nr.7 1100 m2 Nr.8 880 m2 Nr.9 500 m2
Nr. 10 1350 m2 Nr.11 660 m2 Nr.12 930 m2
Nr.13 950 m2 Nr. 14 380 m2 Nr.15 150 m2

Somit ist im Gewerbegebiet maximal eine Grundflache von ca. 6900 m?2 Uiberbaut.

In Anlehnung an die vorhandenen Gebaude und die konzipierte ausschlieBlich gewerbliche
Nutzung wird eine Firsthéhe von 15 m festgesetzt. Diese definiert sich beim jeweiligen Ge-
baude Uber Grund, d.h. Gber der angrenzenden ErschlieBungsstraBenflache.

Obwohl klassische zweigeschossige Gebaude gemaB § 2 Abs. 4 BbgBO gegenwartig im
Gewerbegebiet nicht vorhanden sind, werden bei Rekonstruktionen zwei Vollgeschosse
grundsatzlich erlaubt. Dabei wird bericksichtigt, dass gewerblich genutzte Rdume haufig
eine gréBere Hohe erfordern als beispielsweise Wohn- oder Blroraume.

5.2.3 Bauweise
In einem qualifizierten Bebauungsplan sind Regelungen zur Bauweise zu treffen.

In Weiterfihrung der vorhandenen Bauweise wird fur die Mischgebiete MI-1 und MI-2 eine
geschlossene Bauweise geméaB § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Das bedeutet: Auch bei
einem Neubau waren auf der festgesetzten Grundflache Hauser ohne seitlichen Grenzab-
stand zu errichten, z.B. Reihenhduser.
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Fir das Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese dokumentiert

sich beispielsweise an den Gebauden Nr. 7 / 8 , 10, 11, 12 mit abweichendem Grundriss
oder den Gebauden Nr. 7, 8, 10, 11 und 13 mit mehr als 50 m Lange.

Im Interesse der Ansiedelung von Gewerbebetrieben sind innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache weiterhin auch abweichende Bauformen, wie L- oder U-Form bzw. ent-
sprechende Anbauten zuldssig. Zugelassen werden auch funktionsbedingte An- und Aufbau-
ten, die zu einer abweichenden Gebaudeform flhren.

5.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baulinien und Baugrenzen

Zur Erhaltung und Fortschreibung der vorhandenen baulichen Struktur werden in allen Bau-
gebieten enge Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, aus denen sich die
Uberbaubare Grundstucksflache ergibt.

In den Mischgebieten MI-1 und MI-2 wird die Baugrenze Gberwiegend mit 2 m Abstand von
der Gebaudewand festgesetzt. Beim Gebaude Nr. 1 entspricht die Baugrenze der Gebaude-
auBenwand, um auch bei Neubau oder Umbau die jetzige GebaudegrdBe nicht zu Uber-
schreiten.

Im Interesse gewerblicher Entwicklungsméglichkeiten werden die Baugrenzen im Gewerbe-
gebiet Gberwiegend mit einer Tiefe von 5 m von der vorhandenen Geb&udeauBenwand fest-
gesetzt; bei den kleineren gewerblichen Bauten (Nr. 14, 15) mit 3 m Tiefe. Die ,hofartigen®
Strukturen zwischen den Gebauden Nr. 7, 8 und 12 werden innerhalb einer Baugrenze zu-
sammengefasst. D.h. innerhalb dieser Grenzen wére bei Neubau auch ein Baukérper unter-
schiedlicher Bauweise mit einer Grundflache von max. 2910 m2 mdglich.

5.2.5 Verkehrsflachen

Das EAG Bau 2004 hat in der redaktionellen Erganzung des § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB klar-
gestellt, dass in Bebauungsplanen sowohl 6éffentliche als auch private (StraBen-) Verkehrs-
flachen festgesetzt werden kdnnen.'?

Im VBP-15-001 werden als private Verkehrsflachen festgesetzt:

e Die HaupterschlieBungsstraBe.

Die 9 m breite Trasse der Verkehrsflache erméglicht die Anlage einer GewerbestraBe mit
einer Fah1r3bahnbreite von 6,50 m — empfohlener Querschnitt fir eine GewerbestraBe, Va-
riante 9.2°°.

"2 MIR Arbeitshilfe Bebauungsplanung, Juni 2007
'3 FGSV 2006: Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen RASt 06
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In Anbetracht der nicht 6ffentlichen DurchfahrtsstraBe und damit sehr geringem Verkehrs-
aufkommen wird auf die Konzipierung von Geh- oder Radwegen verzichtet.

e Davon abzweigend eine ErschlieBungsstraBe nach Stden.

Es handelt sich hier um eine Sackgasse, die spater-bei-Realisierung-derEinfamilierhau-
ser-m-Bautfeld-MI-3 fir die Bewohner als Zufahrt dient. Die 5 m breite Verkehrsflache er-
mdoglicht die Anlage eines Wohnweges gemaB Bild 25 / 1.1 der RASt 06. m-Bereich-der
Flache-MI-3—geplantfarmaximal-4—Einfamilienhduserwird eine Wendemdglichkeit flr
Versorgungsfahrzeuge konzipiert, ausreichend auch fir Fahrzeuge der Mullentsorgung
oder der Feuerwehr.

Die weitere innere ErschlieBung mit einem Netz unterschiedlich befestigter StraBen und We-
ge ist nicht Gegenstand der Festsetzung des VBP.

Die festgesetzten Verkehrsflachen kénnen neben der Fahrbahn auch Stellplatze, StraBen-
begleitgriin oder Sickermulden einschlieBen.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Damit soll
dem Investor ausreichend Gestaltungsraum fir spatere Entwicklungen des Verkehrsnetzes
im Gebiet gegeben werden.

5.2.6 Flachen fir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie flr Ablagerungen

Niederschlagswasserversickerung

Im Ergebnis der Beteiligung der Behdérden zum Vorentwurf wurde von den zusténdigen Stel-
len darauf hingewiesen, dass das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser nicht in die
Vorflut auBerhalb des Gebiets bzw. in 6ffentliche Leitungsnetze eingeleitet werden darf. Es
mussen Ldsungen zur Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet gefunden
werden.

Zu diesem Zweck wurde im Sommer 2010 eine Baugrundlberprifung bezlglich der Versi-
ckerungseignung von Niederschlagswasser im Plangebiet vorgenommen'.

Das Ergebnis deckt sich mit stochastisch getroffenen Feststellungen:

¢ |Im westlichen Teil des Plangebiets {bei-Mi-3) wurden bis in eine Tiefe von 1,50 m unter
Gelandeoberkante nichtbindige, enggestufte, teilweise Sande (Feinsand, Mittelsand) und
darunter bis zu einer Endteufe von 5,00 m bindiger, steifplasticher Geschiebelehm in
Form von stark schluffigen, schwach tonigen bis tonigen Feinsanden ermittelt. Ermittelter
k-Wert 6.2x10°."

e Weiter 6stlich (stdlich der Flache GE 2) sind bis zu einer Tiefe von mindestens 5 m nicht-
bindige, enggestufte, teilweise schluffige Sande vorhanden. Ermittelter k-Wert 7.8x10° bis
8.9x10°.

Grundwasser wurde bei den Aufschlissen bis zur Endteufe nicht angetroffen.

Aus diesem Befund schlussfolgert der Gutachter: ,Entsprechend der ATV A 138 (Versicke-
rungseignung) sind Béden mit Durchléssigkeiten von k > 5x10° m/s fiir die Erstellung von
Versickerungsanlagen geeignet. Im Bereich des (6stlichen) Aufschlusses bestehen die bes-
seren Moglichkeiten, das anfallende Niederschlagswasser zu versickern.

% Baugrundbiiro Wenzel, Frankfurt (Oder) 14.07.2010

'* Die Versickerungsfahigkeit von Boden wird mit dem k-Wert = Bodendurchlassigkeitsbeiwert ge-
messen. Fir Versmkerungsanlagen kommen nur Béden in Betracht, deren Durchlassigkeitsbeiwert im
Bereich zwischen 5x107 bis 5x10°® liegt.
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Die Versickerung des anfallenden Regenwassers kann an diesem Standort Uber die freie
Flache, Mulden, Sickerbecken, Rigolen oder Sickerschéachte erfolgen.*'

Im Ergebnis dieser Untersuchungen werden im VBP Flachen far die Niederschlagsversicke-
rung auf freier Flache festgesetzt. Dazu gehéren:

A) eine Flache 6stlich des Gebaudes Nr. 12 =2.000 m2
B) eine Flache im Dreieck zwischen den Gebauden

Nr. 11 und 14 = 3.500 m?
C) eine Flache sudlich des Geb&udes Nr. 11 = 2.800 m?
D) eine kleinere Flache an der Neuen StraBe = 800 m?2

Diese Flachen werden begriint und zur ErschlieBungsstraBe sowie zur stdlichen Geltungs-
bereichsgrenze hin flachwellig modelliert.

Léschwasserversorgung

Der ausreichenden Léschwasserversorgung dient ein Sammelbehalter mit einem Fassungs-
vermégen von ca. 200 m3 nérdlich des Gebaudes Nr. 1. Es handelt sich um einen, teilweise
aus Regenwasser gespeisten Behdlter in der Erde, der ebenerdig massiv abgedeckt ist und
ganzjahrig nicht zufriert.

Der Behalter ist fur Léschfahrzeuge zuganglich, da er direkt an einer der inneren Erschlie-
BungsstraBen liegt.

Eine Kennzeichnung als Feuerldschwasserentnahmestelle ist im Durchfihrungsvertrag zu
vereinbaren.

Telekommunikation

Im Ergebnis der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Vorhaben wird in den VBP
eine textliche Festsetzung aufgenommen mit dem Inhalt, dass in allen StraBen und Gehwe-
gen ca. 0,5 m breite Leitungstrassen fir Telekommunikationslinien vorzusehen sind.

5.2.7 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Im VBP wird ein Ubergabepunkt fiir den Anschluss des gebietsinternen Trinkwasser- und
Abwasserleitungssystems an das 6ffentliche Netz gekennzeichnet. Dieser befindet sich am
Eingangstor Neue StraBe.

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass alle Gebaude im VBP-Gebiet bedarfsgerecht
an das offentliche Trinkwasser- und Schmutzwassernetz angeschlossen werden.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen zur inneren ErschlieBung des Gebiets wer-
den im VBP nicht festgesetzt. Dies begriindet sich daraus, dass die Zeitfolge der weiteren
Nutzung der verschiedenen Gebaude noch unklar ist und bauplanungsrechtlich nicht regle-
mentiert werden soll.

Weiterhin werden im VBP zwei Ubergabepunkte zur Versorgung mit Elektroenergie gekenn-
zeichnet. Es werden Ubergabepunkte des Bestandes weiter genutzt.

'® Baugrundbiiro Wenzel, Frankfurt (Oder) 14.07.2010
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5.2.8 Immissionsschutz

Die gewerbliche Nutzung innerhalb der Mischgebiete soll sich gemaB der festgesetzten
Zulassigkeiten der Art der Nutzung auf Birogeb&ude und Gewerbe, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren — d.h. nur unwesentlichen Eigenlarm oder Fahrzeuglarm, Erschitterungen
oder Luftverschmutzung verursachen, beschrénken.

Aus diesem Grunde werden ausdrlcklich aus der Zulassigkeit gemaB § 6 Abs. 2 BauNVO
ausgenommen:

e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen,
e Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Diese drei Arten von Gewerbebetrieben kdnnen potenziell durchaus stérende Emissionen
(Larm, Gerlche, Staube, Erschitterungen, zusatzlicher Fahrzeugverkehr) verursachen, die
das benachbarte Wohnen erheblich stéren.

Im Gewerbegebiet sind nur Gewerbebetriebe der Abstandsklasse VII der Abstandsleitlinie
des MUNR von 1995 zulassig (vergleiche FuBnote 10). Die Abstandsklasse VII nennt Be-
triebsarten, die in einem Abstand von mindestens 100 m zwischen schutzbedirftiger Wohn-
funktion und emittierendem Gewerbebetrieb errichtet werden sollten.

5.2.9 Festsetzungen zur Grinordnung

Im Gelande der ehemaligen Stallanlage sind auch bei Weiternutzung geman der festgesetz-
ten Art der Nutzung und des MaBes der Nutzung erhebliche Potenziale fir Kompensations-
maBnahmen vorhanden. Dazu gehdren:

1. Entsiegelungsflachen: 1a Ehemaliges Flachsilo (B) 720 m2
1b Ehemaliges Flachsilo (D) 500 m2
1c Flache 6stlich Gebaude Nr. 13 200 m2
1d Sonstige Flachen in FI.St. 45, 73/1 755 m?
gesamt: 2175 m2

2. Ersatzflachen — hier Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

Im VBP wird eine Flache von rund 4.000 m2 mit einer Gesamtlange von 800 m und einer
Breite von 5 m zum Bepflanzen mit Baumen und Strduchern festgesetzt.
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Dieser Grlnstreifen wird entlang der sidlichen, éstlichen und nérdlichen Plangebietsgren-
ze entwickelt. Zu erreichende Effekte sind:

- Eingriinung des Gesamtgelandes in Ubereinstimmung mit den Zielstellungen der Dorf-
erneuerungsplanung fir den Ortsteil Lichtenberg.

- Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes am Dorfrand von Lichtenberg.
- Abschirmung des Gewerbegebiets gegentber der Siedlung entlang der NordstraBe.
- Verbesserung der értlichen Vielfalt durch Schaffung weiterer Biotopstrukturen.

Zur Anpflanzung soll eine dreireihige Baum-Strauch-Hecke mit einheimischen, standort-
gerechten Laubgehdlzen kommen. Da der Standort potenziell als trocken eingeschatzt

werden muss, sind eher trockenheitstolerante Arten zu verwenden. Das kénnen sein:

Baumarten: Sandbirke Betula pendula
Sauerkirsche Prunus cerasus
Pflaume Prunus domesticus
Kulturapfel Malus domesticus
Kulturbirne Pyrus communis
Traubeneiche Quercus petraea
Elsbeere Sorbus torminalis
Eberesche Sorbus aucuparia
Salweide Salix caprea

Straucharten: Eingriffl. WeiBdorn  Crataegus monogyna
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Heckenrose Rosa corymbifera
Weinrose Rosa rubiginosa
Filzrose Rosa tomentosa
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Faulbaum Rhamnus frangula
Brombeere Rubus fructicosus

Die Pflanzliste wird im VBP textlich festgesetzt.

5.2.10 Hinweise ohne Festsetzungscharakter
Bodendenkmale'’

Im Plangebiet sind gegenwartig keine Bodendenkmale bekannt, werden aber aufgrund der
topografischen Situation vermutet. Deshalb werden folgende Hinweise gegeben:

e Bei Schachtungsarbeiten sind nach Mdglichkeit bereits vorhandene Trassenflihrungen zu
nutzen. Termine flr Erdarbeiten sind der unteren Denkmalschutzbehdrde mindestens
zwei Wochen vorher bekannt zugeben.

e Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden (Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen u.&.), sind
die Denkmalfachbehérde sowie die untere Denkmalschutzbehérde unverzuglich zu be-
nachrichtigen. Die Entdeckungsstatte ist bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhal-
tung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen der
§§ 11 Abs. 4 und 12 Abs. 1 BbgDSchG abgabepflichtig.

"7 Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archiologisches Landesmuseum, Abt. Bo-
dendenkmalpflege, Schreiben vom 08.06.2009

22 LANDPLAN GMBH


Engelmann
Textfeld
06.03.2015


VBP Neue StraBe Lichtenberg

Stand: April 2012zuletzt geandert{06.03.2015

e Falls archaologische Dokumentationen und Bergungen notwendig werden sollten, die die
Kapazitaten der Denkmalfachbehérden / Denkmalschutzbehdrde Ubersteigen, sind die
Kosten daftr im Rahmen des Zumutbaren vom Veranlasser des Vorhabens zu tragen (§ 7
Abs. 3 und 4 BbgDSchG). Dies ist bei entsprechenden finanziellen und terminlichen Pla-
nungen rechtzeitig und ausreichend zu bericksichtigen.

Denkmalpflege'®

Gegen das Vorhaben bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine denkmalpflegerischen
Belange.

Telekommunikation
Es werden Hinweise zum Umgang mit dem Telekommunikationsnetz (TK) gegeben:

e |n allen StraBen und Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,50 m fir die Unterbringung der TK-Linien vorzusehen.
Dies wird als Festsetzung in den VBP aufgenommen.

¢ Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten. Es ist sicherzustel-
len, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der TK-
Linien nicht behindert werden.

e Zur telekommunikationstechnischen Versorgung einzelner Gebaude durch die Deutsche
Telekom AG ist die Verlegung neuer TK-Linien erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau
des TK-Netzes sowie die Koordinierung mit den BaumaBnahmen der anderen Leitungs-
trager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Plan-
gebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baube-
ginn schriftlich angezeigt werden.

e Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an TK-Linien vermie-
den werden und aus betrieblichen Griinden jederzeit der ungehinderte Zugang zu vor-
handenen TK-Linien mdéglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihren-
den Uber die zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen TK-Linien Uber dei Lage in-
formieren. die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Kampfmittelbelastung™

Eine erste Bewertung hat ergeben, dass sich der Planbereich in einem kampfmittelbelaste-
ten Gebiet befindet. Damit ist fir die Ausfliihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreigabebe-
scheinigung erforderlich.

Die Bautrager / Bauausfilhrenden kénnen dazu Antrage zur Uberpriifung einer konkreten
Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese Antrége sind rechtzei-
tig von Beginn der MaBnahmen einzureichen.

18 Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum, Abt.
Denkmalpflege, Schreiben vom 10.06.2009

19 Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Schreiben vom 17.06.2009
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5.3  Umweltpriifung (Umweltbericht gemaB § 2a BauGB)
5.3.1 Allgemeines zur Umweltprifung

GemanB § 2a BauGB ist bei der Aufstellung eines B-Planes ein Umweltbericht zu erarbeiten,
der gem. § 2a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung des Planes darstellt.
Die Umweltprifung wird in das Verfahren der Bauleitplanung integriert. Es gibt keine zusatz-
lichen Verfahren. Fir die Bestimmung der Prifungsdichte wird in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB
erklart, dass sich die Umweltprifung auf das bezieht, was nach gegenwartigem Wissens-
stand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad
des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Die sich aus § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB ergebende Abschichtungswirkung bei Umweltpriifungen zwischen Raumordnungs-
verfahren, Flachennutzungsplanverfahren und Bebauungsplanverfahren kann nicht genutzt
werden, da zu dem rechtskraftigen FNP der Stadt Frankfurt (Oder) noch kein Umweltbericht
existiert.

In die Umweltprifung werden die Ergebnisse der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
integriert. Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung entféllt, da kein européaisches Schutzgebiet ,Na-
tura 2000“ (FFH- und SPA-Gebiet) betroffen ist.

Mit dem Vorentwurf des VBP wurde ab Mai 2009 eine friihzeitige Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung durchgefiihrt. Dabei wurden Stellungnahmen im Hinblick auf den erforderli-
chen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung abgefragt. Es wurden folgende For-
derungen gestellt:

e Keine Zunahme der Versiegelung im AuBenbereich.
e Bei Neuversiegelung ist Ausgleich durch Entsiegelung im Plangebiet zu erbringen.
e Erarbeitung eines Entwasserungskonzepts.

Folgende Fachgesetze mit Aussagen zu den Zielen des Umweltschutzes sind zu beachten:

Schutzgut Ziele des Umweltschutzes in folgenden Gesetzen
Mensch Baugesetzbuch

Bundesimmissionsschutzgesetz

TA Larm

DIN 18005
Boden Baugesetzbuch

Bundesbodenschutzgesetz

Wasser Wasserhaushaltsgesetz
Brandenburger Wassergesetz
Brandenburger Naturschutzgesetz

Klima / Luft Bundesimmissionsschutzgesetz
TA Luft

Arten / Biotope Bundesnaturschutzgesetz
Brandenburger Naturschutzgesetz
Baugesetzbuch

Waldgesetz des Landes Brandenburg

Landschaft Bundesnaturschutzgesetz
Brandenburger Naturschutzgesetz
Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz
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In Fachplanen sind folgende Ziele des Umweltschutzes fiir das Planungsgebiet festgelegt:
Landschaftsprogramm von Brandenburg

Es werden naturschutzfachlich bedeutsame Arten und Biotoptypen flr die Lebuser Platte
aufgelistet. Von den genannten Arten und Biotoptypen kommen keine im Plangebiet oder
angrenzend vor. Als schutzgutbezogene Ziele werden fir den Raum des Plangebiets ge-
nannt:

e Arten und Lebensgemeinschaften — Erhalt und Wiedereinbringung charakteristischer
Landschaftselemente in die Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Bereiche und Re-
duzierung des Stoffeintrages.

e Boden — Bodenschonende Bewirtschaftung Uberwiegend sorptionsschwacher, durchlassi-
ger Bbden.

e Wasser — Prioritat des Grundwasserschutzes in Gebieten mit Uberdurchschnittlicher Neu-
bildungshdhe; Vermeidung von Flacheninanspruchnahmen, die zu einer Verminderung
der Grundwasserneubildung fihren.

e Klima/Luft — Sicherung von Freiflachen, die fir die Durchliftung eines Ortes von besonde-
rer Bedeutung sind.

e Landschaftsbild — Pflege und Verbesserung des vorhandenen Eigencharakters; starkere
raumliche Gliederung der Landschaft mit gebietstypischen Strukturelementen ist anzu-
streben.

e Erholung — Entwicklung von Landschaftsraumen mittlerer Erlebniswirksamkeit.
Landschaftsplan der Stadt Frankfurt (Oder) von November 1996

Im Landschaftsplan ist die Planflache als landwirtschaftlicher Betriebsstandort dargestellt.
Angrenzend befinden sich Obstplantagen und eine geplante gewerbliche Bauflache (6stlich),
die zum Teil inzwischen als Parkplatz ausgebaut wurde.

Naturschutzrechtliche Auflagen bestehen flr den Planbereich nicht.
Als Defizit wird die unzureichende Eingriinung der landwirtschaftlichen Anlage genannt.

5.3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Mensch / Bevélkerung

Die nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich unmittelbar westlich und sidlich des Plan-
gebietes. Entsprechend dem dorflichen Charakter sind die Grundstiicke Uberwiegend mit
Einfamilienhdusern bebaut.

Die Erholungsnutzung spielt in Lichtenberg keine Rolle. Aufgrund der Landschaftsstruktur
und der N&he zur Autobahn ist das Gebiet daflr nicht geeignet.

Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet wurde bereits groBflachig genutzt. Daraus resultiert der hohe Anteil versie-
gelter Flachen. Die noch unbebauten Areale sind Ruderalflachen oder Grinland. Bestands-
bildend sind BeifuB, Brennessel, Rainfarn, Blauer Natternkopf. An den Gebduden und im
Randbereich ist Holunder aufgewachsen. Vereinzelt finden sich auch Pappel, Birke, Kirsche
und Robinie. Die Grinlandflachen werden zur Tierhaltung (Wildschweine und Damwild) ge-
nutzt.

Geschutzte Biotope oder Pflanzenarten wurden im Plangebiet nicht festgestellt.
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Bei der sudlich an die geplante Mischgebietsflache angrenzenden Gehdlzflache auBerhalb
des Plangebietes handelt es sich um ein Robinienwéldchen.

Bezlglich der Fauna sind mehrere Mehlschwalbennester an dem Gebaude Nr. 1 festgestellt
worden.

Weitere Untersuchungen der Gebaude wurden nicht durchgefihrt, da die Gebaude erhalten
werden sollen (kein Abriss!).

Boden / Geologie

Das Plangebiet befindet sich in der GroBlandschaft der Ostbrandenburger Platte, die im
Landschaftsprogramm von Brandenburg als ,Barnim und Lebus” bezeichnet wird, und hier in
der naturraumlichen Haupteinheit 794 Lebusplatte.

Der Boden im Plangebiet ist jedoch durch die langjahrige Nutzung Gberformt, groBteils ver-
siegelt oder verdichtet. Die Vorbelastung aus Versiegelung betragt insgesamt 2,6 ha, davon
9.300 m? Gebaude, 3.000 m? Siloflachen und ca. 13.700 m? StraBen und Betonflachen (vgl.
Bestandskarte).

Auf der gesamten Flache ist mit landwirtschaftsiblichen Bodenkontaminationen zu rechnen.
Einige in den Jahren 1993 und 1994 durchgeflihrte Bodenuntersuchungen weisen erhdhte
Werte fr Nitrate, Kalium, Chlorid und Phosphate auf.

Altlastenschwerpunkte kdnnten die ehemaligen Standorte des Heizhauses, der Werkstatt,
der Tankstelle, eine Kohlelagerflache und die Sammelgruben fir Jauche und Giille sein.

Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Direkt westlich des Plangebietes
befindet sich ein ehemaliger Feuerldschteich.

Der oberste Grundwasserleiter liegt tiefer als 5 m (bei den Bohrungen bis 5m Tiefe wurde
kein Grundwasser abgeschnitten). Das Gebiet entwassert in Richtung Stden zum Dorfteich
und Lichtenberger Graben hin. Ein oberflachlicher Wasserabfluss aus dem Plangebiet her-
aus ist auch bei Starkregen nicht zu verzeichnen.

Maogliche Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitdt kénnen trotz der langjahrigen Nut-
zung als landwirtschaftlicher Betriebsstandort aufgrund des groBen Flurabstandes ausge-
schlossen werden.

Im Ergebnis der Auswertung des hydrogeologischen Kartenwerkes der DDR im MafBstab
1:50.000 (HK50) ist festzustellen, dass das Grundwasser gegenlber flachenhaft eindringen-
den Schadstoffen aufgrund des Flurabstandes relativ geschiitzt ist.

Klima / Luft

Aus klimatologischer Sicht gehért das Untersuchungsgebiet zum Einflussbereich des Ost-
deutschen Binnenklimas, das sich durch relative Trockenheit und hohe Temperaturdifferen-
zen im Jahresgang auszeichnet. Wahrend die Jahresmitteltemperatur bei 8,6 °C liegt, erreicht
die Julitemperatur einen Durchschnittswert von 18,1°C und die Januartemperatur einen von
-1,2°C.

Die Niederschlage liegen im langjéhrigen Mittel bei 520 mm.
Im Jahresmittel weht der Wind hauptsachlich aus westlicher bis weststidwestlicher Richtung.
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Landschaft

Das Plangebiet wird durch die noch stehenden Hallen, versiegelten Wege mit Lagerflachen
und den ruderalen Bewuchs gepragt.

Es vermittelt einen eher ungeordneten Eindruck am Rand der Ortslage von Lichtenberg.

Die nur in geringer Entfernung verlaufende Autobahn A 12 in Richtung Polen bzw. Berlin
fihrt zu einer permanenten Larmbelastung.

Insgesamt ist einzuschatzen, dass es sich um ein landschaftlich wenig sensibles Gebiet
handelt, dem keine hohe Eigenart und Schénheit zukommt.

Kulturgiter / Sonstige Sachguter
Im Gebiet sind keine Baudenkmale oder sonstige Sachgiter vorhanden.
Bodendenkmale sind nicht bekannt.

5.3.3 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der hier vorliegenden Planung kann davon ausgegangen werden,
dass das Gebiet Uber die nachsten Jahre mit den bestehenden Geb&uden und Nutzungen
verbleibt.

Ungenutzte Teilflachen kénnten sich im Zuge der natirlichen Sukzession mit Gehdlzen ent-
wickeln. Infolge der Tierhaltung kann dieser Prozess jedoch auch riickgangig gemacht wer-
den.

Der ungeordnete Gesamteindruck des Gelandes wirde wahrscheinlich bestehen bleiben.

5.3.4 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung (Auswirkungsprognose)

Mensch / Bevolkerung

Sowohl im Mischgebiet als auch im Gewerbegebiet werden Tankstellen ausgeschlossen.
Damit wird kein zusétzlicher éffentlicher Verkehr in das Gebiet gelenkt, der zu Immissionen
fihren kdnnte.

AuBerdem wird zuklnftig im Zuge der Bebauungsplanung der Stadt Frankfurt/Oder die Ver-
kehrsanbindung neu gestaltet, was mafBgeblich dazu beitragt, dass der durch das Gewerbe
zusatzlich entstehende Verkehr nicht zur Beeintrachtigung der Anwohner im Dorfgebiet fih-
ren wird, da eine StraBenanbindung dann Uber das 6stlich des Plangebietes festgesetzte
Gewerbegebiet erfolgen wird.

Einzelne sich ansiedelnde Gewerbe miissen auf Vorhabensebene eine immissionsschutz-
rechtliche Genehmigung erlangen, womit eine Beeintrachtigung der benachbarten Wohn-
grundstiicke ausgeschlossen werden kann.

Tiere und Pflanzen
Die Planung fuhrt zu keinen Beeintréachtigungen von wertvollen Biotopen. Bei den Pflanzen
handelt es sich um haufig vorkommende nitrophile Ruderalarten.

Bei den Tieren sind die artenschutzrechtlichen Verbote zu beachten, d.h. die vorgefundenen
Mehlschwalbennester stehen unter Schutz und diirfen nicht beseitigt werden. Dies ist nach
den Zielen des VEP auch nicht vorgesehen.
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Sollten entgegen der gegenwértigen Annahme doch Gebiude innerhalb des VEP abgerissen
werden, sind vorher die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde hinsichtlich Avifauna und
Fledermausen zu prifen und ggf. MaBnahmen abzuleiten.

Boden

Es ist zu prifen, ob infolge der Planung Uber die Vorbelastung hinausgehende Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Boden hinzukommen.

Dazu wurde der Bestand an Bodenversiegelung ermittelt.

Flachen Bestand (m?2)
Gebaude 9.325
Siloflachen 2.975
StraBen- und 13.760
Betonflachen

Summe 26.060

Die Planung zielt darauf ab, die vorhandenen Gebaudeflachen festzusetzen und lediglich in
MI 3 eine Neubebauung mit Wohnh&usern zuzulassen. Da sich auf dieser Flache auch ver-
siegelte Siloflachen befinden, entsteht nur eine geringe Neuversiegelung. Durch den Riick-
bau weiterer Siloflachen kann beziiglich der Versiegelung eine positive Bilanz erreicht wer-
den, d.h. es entsteht keine Neuversiegelung, sondern eine Entsiegelung von rund
700 m2.

Flachen Planung (m?)
MI 1 1.400
MI 2 1.710
M3 135
GE 1 3.560
GE 2 3.340
Siloflachen 1.755
StraBen- und 13.470
Betonflachen
Summe 25.370
Wasser

Das auf versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird weiterhin unter Beach-
tung ggf. erforderlicher Vorreinigungen im Plangebiet versickert. Flachen fir eine breitflachi-
ge Versickerung stehen im Plangebiet zur Verfigung.

Die Sicherung der Umweltstandards wird mit dem Bauantrag gepruft.

Klima / Luft

Bei nahezu gleichbleibender Versiegelung und reduzierten Emissionen gegenuber der friihe-
ren Intensivtierhaltung sind durch die Planung keine negativen klimatischen Veranderungen
zu erwarten. Hinsichtlich mdglicher Gewerbeansiedlungen sind auf Vorhabensebene die
Immissionsschutzgesetze zu beachten.

Belastungen der Luft kdbnnen durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen, insbesondere durch
die Ansiedlung von Logistik- und Fuhrunternehmen, entstehen. Deshalb ist es wichtig, dass
der Verkehr nicht durch die Ortslage gefuhrt wird und somit keine innerdrtlichen Belastungen
entstehen.
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AuBerdem liegt das Gebiet am Siedlungsrand, wo gute Austauschverhéltnisse bestehen, so
dass keine erheblichen Auswirkungen auf die weitere Umgebung zu erwarten sind.

Landschaft

Landschaftlich ist das Gebiet vorbelastet durch die restlich vorhandene, ungeordnete Be-
bauung des landwirtschaftlichen Standortes. Mit der Umsetzung der Planung wird eine Ver-
anderung des Gesamteindruckes des Gebietes im positiven Sinne stattfinden, da eine Ein-
griinung mit einer Laubgehdlzhecke geplant ist.

Kulturgiter / Sonstige Sachguter
Belange des Bodendenkmalschutzes werden nicht berihrt.

5.3.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Mit der vorliegenden Planung und bei Erhalt der gegenwartigen Bebauung entstehen keine
Umweltbeeintrachtigungen. Deshalb missen auch keine Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
festgesetzt werden. Die gemaB VBP geplante Eingriinung des gesamten Standortes fihrt zu
einer Aufwertung und besseren Einpassung des Gebietes in die Umgebung.

Bei Festsetzung der PflanzmaBnahmen und deren dauerhafter Sicherung kénnen diese in
Abstimmung mit der UNB und der Stadtverwaltung als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
fir andere Projekte angerechnet werden. Dies sollte im Durchflihrungsvertrag zum VBP
festgeschrieben werden.

5.3.6 Zusammenfassung Umweltbericht

Die geplante Umnutzung des ehemaligen landwirtschaftlichen Standortes zu Mischgebiets-
und Gewerbegebieten verursacht keine Eingriffe in Natur und Landschaft und fuhrt nicht zur
Beeintrachtigung der benachbarten Wohnnutzung. Mit der Eingriinung des Standortes kann
die gegenwartige Situation verbessert werden.

Voraussetzung ist allerdings der Erhalt der Halle Nr. 1 wegen der dort vorhandenen Mehl-
schwalbennester. Sollten entgegen der derzeitigen Planung Abrissarbeiten vorgesehen wer-
den, sind Untersuchungen bezliglich der artenschutzrechtlichen Verbote erforderlich.
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6 Beteiligungen
6.1 Beteiligung der Biirger geman § 3 BauGB

Die frilhzeitige Information und Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB er-
folgte im Rahmen einer Blrgerversammlung des Ortsteils Lichtenberg am 23. Juni 2009.

In der Zeit vom 15.12.2011 bis zum 16.01.2012 erfolgte die Offenlegung des Entwurfs zur
Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB.

Anregungen und Hinweise zum Planverfahren und dessen Inhalt wurden im Ergebnis der
Beteiligungen von Blrgern des Ortsteils Lichtenberg weder in der Blrgerversammlung noch
spater schriftlich vorgebracht.

6.2  Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 BauGB

Mit Schreiben vom 08.05.2009 wurde die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg GL) gemaB § 1 Abs. 4 BauGB um die Mitteilung der Ziele, Grundséatze und
Erfordernisse der Raumordnung bezlglich des Vorhabens gebeten. Diese wurden mit
Schreiben der GL vom 02.06.2009 mitgeteilt.

Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange (TOB), deren Aufgabenbereich von der
Planung beriihrt werden kann, wurden geméaB § 4 Abs. 1 BauGB von der Planungsabsicht
unterrichtet. Im 2. Quartal 2009 duBerten sich die betroffenen TOB zum Planvorhaben.

Mit Schreiben vom 06.12.2011 wurden die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, gemaB § 4 Abs. 2
BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme mit einer Frist bis zum 20.01.2012 aufgefordert.

Im Ergebnis duBerten sich 17 der 18 beteiligten TOB zum Vorhaben. Es erfolgte iiberwie-
gend Zustimmung, noch gegebene Anregungen und Hinweise wurden in die Erarbeitung der
Satzung und deren Begriindung einbezogen. Da damit nicht in die Grundzlge der Planung
eingegriffen werden musste, wurden keine Planédnderungen notwendig.

7 MaBnahmen zur Planverwirklichung

Wesentlichstes Element zur Verwirklichung der im VBP getroffenen Festsetzungen ist der
Durchfuhrungsvertrag, den der Vorhabenstrager mit der Stadt Frankfurt (Oder) abzuschlie-
Ben hat. Der Durchfihrungsvertrag sollte abgeleitet aus dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan sowie dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan folgende inhaltliche Regelungen ent-
halten:

e Die Verpflichtung zur Einhaltung der Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nut-
zung.

e Die Verpflichtung zur Einhaltung der Festsetzungen zu Uberbaubaren Grundsticksflachen
und Baugrenzen.

e Die Verpflichtung zur Entwicklung des Gesamtgebiets mit eingeschrankter offentlicher
Zuganglichkeit, einschlieBlich von Regelungen zur Zugénglichkeit des Plangebiets fur
Fahrzeuge und Mitarbeiter des Brand-, Katastrophen- und Gesundheitsschutzes.

e Die Verpflichtung zur Freihaltung und Entwicklung der Flachen im Plangebiet zur Versi-
ckerung des Niederschlagswassers.

e Die Verpflichtung zur Vorhaltung eines Wasserspeichers fir die Léschwasserbevorratung
mit einem Fassungsvermdgen zur Bereitstellung von 96 m3 Léschwasser/Stunde flr zwei
Stunden; sollten spéater weitere Forderungen zur Bereitstellung von Léschwasser beste-
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hen, sind in einem Antragsverfahren die Reaktivierung des westlich angrenzenden ehe-
maligen Léschwasserteiches bzw. die Anlage eines neuen Léschwasserteiches im 6stli-
chen Bereich des Plangebiets zu prifen.

e Die Herstellung der inneren ErschlieBung mit den Versorgungsleitungen flr Trinkwasser,
Elektroenergie und Gas sowie der Leitungen flir Aowasser zu den im VBP gekennzeich-
neten Ubergabestellen.

e Die Durchfihrung der EntsiegelungsmaBnahmen sowie der Eingrinung des Gesamtge-
biets mit einer Laubholzhecke entsprechend den Vorgaben des VBP; vertraglich gesichert
kénnte der Vorhabenstrager der Stadt Frankfurt (Oder) aus dem Entsiegelungsflachen-
pool bzw. abschnittweise aus der Ersatzflache (Hecke) Kompensationsflachen fir ander-
weitige Eingriffe in Natur und Landschaft im Stadtgebiet bereitstellen.

8 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Bei Realisierung des VBP sind positive Auswirkungen auf eine nachhaltige Entwicklung im
Ortsteil Lichtenberg zu erwarten:

1. auf die Wirtschaft in der Stadt Frankfurt (Oder)

Aus der Umnutzung / Konversion eines nicht mehr benétigten landwirtschaftlichen Anlagen-
standorts in einen Standort fUr nichtstérendes Gewerbe und Wohnen ergeben sich positive
Auswirkungen

e auf den Arbeitsmarkt — Erhalt von vorhandenen Arbeitsplatzen und Schaffung neuer Ar-
beitsplatze durch Bereitstellung von Betriebsstatten, die Schaffung der raumlichen Még-
lichkeiten zur Erweiterung von Betriebsstatten und fir die Ansiedelung neuer Gewerbe,

e auf die Wertschopfung — Erzielung von Einkommen im privaten Bereich und Erhéhung
des Steueraufkommens der Kommune.

2. auf die Umwelt

Im Ergebnis der Umweltprifung wird eingeschatzt, dass die Nachnutzung eines vorhande-
nen, weitgehend erschlossenen Anlagenstandorts hdher zu bewerten ist als die Erschlie-
Bung neuer Gewerbe- und Wohnstandorte mit Verbrauch umweltrelevanter Ressourcen
(Eingriffe in die Schutzgiter). Die Umnutzung wird zu keinem erheblichen Verbrauch an
Ressourcen fuhren. Die Eingriffsintensitat ist gering. Von der Planung und ihrer Umsetzung
werden positive Wirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild ausgehen.

3. auf soziale Belange
Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, dass

e am ndrdlichen Ortsrand von Lichtenberg eine geordnete stadtebauliche Entwicklung statt-
findet,

e Ortliche bauliche Missstande, wie sie mit der Dorferneuerungsplanung fir den Ortsteil
Lichtenberg bezogen auf die Stallanlage herausgearbeitet wurden, beseitigt werden,

e gewerbliche Nutzungen so erfolgen, dass ein geringes Konfliktpotenzial gegeniber der
Ortslage Lichtenberg und der benachbarten Wohnbebauung entsteht,

e gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erhalten werden und bleiben.
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9 Flachenbilanz

Nutzungsart m?2 Ist 2009" Planung +/- VBP
Mischgebiet 0 + 13.950 13.950
Gewerbegebiet 0 +33.800 33.800
Verkehrsflachen 0 +2.700 2.700
Private Grunflachen 10.000 + 10.625 20.625
Flachen fir Landwirtschaft 61.075 -61.075 0
Gesamtflache 71.075 +/-0 71.075

1) Ist-Flachen gemaB FNP

Aus der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VBP-15-001 Umnut-
zung Landwirtschaftsanlage Lichtenberg entstehen der 6ffentlichen Hand - Stadt
Frankfurt (Oder) — keine Kosten.

10 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004, BGBI. | S. 2414,
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung -
(BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts -
Planzeichenverordnung 1990 - (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
24.02.2010 (BGBI.1S.94), zuletzt geéndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom
11.08.2010 (BGBI. | S. 1163).

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz -
(BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Ge-
setzes vom 06.02.2012 (BGBI. | S. 148).

e Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg - Bran-
denburgisches Naturschutzgesetz - (BbgNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
26.05.2004 (GVBI. | S. 350), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
15.07.2010 (GVBI. 1/10 Nr. 28).

e Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18.12.2007 (GVBI. |
S. 286), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 13.03.2012 (GVBI. 1/12
Nr. 16).

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) — Bekanntmachung der Neufassung vom
17.09.2008 (GVBI. | S.226), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29.11.2010 (GVBI. /10 Nr. 39).

e Brandenburgisches StraBengesetz (BbgStrG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 28.07.2009 (GVBI. | S.358) zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.10.2011 (GVBI.
I/11 Nr. 24).
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Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange - Bundes- Immissionsschutzge-
setz - (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.09.2002
(BGBI. | S. 3830), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 08. November 2011
(BGBI. I S. 2178).

Flachennutzungsplan der Stadt Frankfurt (Oder) vom 24.01.2000 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 30.11.2005, zuletzt geéndert durch die
nutzungsplanes der Stadt Frankfurt (Oder) vem—30-06:

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | 2585).

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) GVBI.
Nr. 13 vom 14.05.2009.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan VBP-15-001 ,Umnutzung Landwirt-
schaftsanlage Neue StraBe Lichtenberg“ sowie Anderung des Fliche-
nnutzungsplanes im Parallelverfahren

Zusammenfassende Erklarung gemaR §10 Abs.4 Baugesetzbuch

Am nérdlichen Ortsrand des Ortsteils Lichtenberg der Stadt Frankfurt (Oder) be-
findet sich ein landwirtschaftlicher Anlagenstandort, der nicht mehr fir die land-
wirtschaftliche Primarproduktion genutzt wird.

Seitens des Eigentliimers, der heute schon den gréReren Teil der Anlagenflache
besitzt, ist beabsichtigt, den Standort im Rahmen des vorhandenen Gebaude-
bestands mit nicht stérendem Gewerbe weiter zu nutzen und einige Gebaude in
Wohnnutzung zu Gberfiihren.

Um die gewiinschten Nutzungen —nichtstérendes Gewerbe und Wohnen am
Ortsrand — auf dem umzunutzenden Standort geordnet realisieren zu kénnen,
wird die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VBP) als
zielfUhrend angesehen.

Der Anlagen- und Grundstiickseigentiimer plant, das Gelande mit der vorhan-
denen baulichen Struktur weiter zu nutzen und moderne Nutzungsanspriiche zu
realisieren. Es wird kein Abriss von gréRBeren Gebauden konzipiert, sondern de-
ren Instandsetzung, Renovierung, Umbau und Modernisierung entsprechend
den neuen Nutzungszielen. Die bauliche Entwicklung bleibt auf die vorhande-
nen Standorte der Gebaude beschrankt, d.h. Instandsetzung, Umbau, Moderni-
sierung der vorhandenen Gebaudesubstanz, gegebenenfalls Neubau als Er-
satzbau am gleichen Standort. Es ist vorgesehen, alle siidexponierten Déacher
mit Fotovoltaikanlagen auszuriisten.

Am 07.05.2009 beschloss die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Frank-
furt (Oder) die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir den
Standort der ehemaligen Stallanlage. Dazu erfolgten zwischen 2009 und 2011

« die Erarbeitung eines Vorentwurfs sowie eines Entwurfs,

* eine Burgerversammlung im Ortsteil Lichtenberg zur Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaR § 3 Abs. 1 sowie die Offenlegung des Planentwurfs gemaB § 3
Abs. 2 BauGB,

« die friihzeitige Information und Beteiligung der Behoérden und weiterer Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 sowie deren Beteiligung zum Entwurf
gemal § 4 Abs. 2 BauGB,

- die Beteiligung der zusténdigen Stelle zur Ermittlung der Ziele, Grundsatze
und weiteren Erfordernisse der Landesplanung und Raumordnung.

Im Ergebnis der Informationen und Beteiligungen wurde grundsatzlich die
Ubereinstimmung der Planungsabsicht mit den Zielen, Grundsatzen und weite-
ren Erfordernissen der Raumordnung, den Entwicklungsabsichten der Stadt
Frankfurt (Oder) sowie mit den Interessen der ortsansassigen Bevdlkerung
festgestellit.

Zur Herstellung der Ubereinstimmung der vorbereitenden und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde durch den Vorhabentrdger im genannten Bereich die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes angestrebt.

Beachtung der Umweltbelange
Im Verhaltnis zum bisher geltenden Planungsrecht finden auf Grund der Nut-
zung vorhandener Baulichkeiten keine gravierenden Anderungen statt. Es wur-




de ein Umweltbericht erarbeitet, der Bestandteil der Begrindung zur Be-
bauungsplananderung ist.
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass bei Realisierung der vorge-
sehenen KompensationsmalBnahmen keine nachteiligen Umweltauswirkungen
verbleiben.
Zurtuickgegriffen wurde auf die umweltbezogenen Informationen:

- Umweltpriifung in der Begriindung
Stellungnahmen des Landesamtes fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucher-
schutz und des Landesbiiros der anerkannten Naturschutzverbande
Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit sowie Stellungnahmen der
Behérden und sonstigen Trégern éffentlicher Belange
Im Rahmen der Birgerbeteiligung sowie der Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden keine Belange deutlich gemacht,
die der Planung entgegenstehen bzw. aus denen ein Erfordernis von weiteren
Anderungen oder Erganzungen der Flachennutzungsplanung abzuleiten ware.
Es werden maximal 8 Wohneinheiten errichtet.

Fir diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde ein ausgewogenes und
mit der vorgesehenen Nutzung korrespondierendes, langfristig wirkendes Kon-
zept gefunden.

Aufgestellt am 23.09.2015



