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Festsetzungen

ibe

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

In den als "Mischgebiet" ausgewiesenen Baufldchen wird eine Uberschreitung deestge-
setzten Grundfldchenzahl im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO ausgeschlossen.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 14 Abs.1 und § 23 Abs.5 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur auf den in der Planzeichnung vorgesehenen Flachen einzuordnen.

Festsetzungen des Griinordnungsplanes

(§ 7 Abs. 2 und 3 BbgNatSchGi.V. m. § 9 Abs. 1 Ziffern 15, 18, 20 und 25 und Abs. 4
BauGB)

Zum Schutz des Trinkwassers (TWSZ 111/1) sind alle MaBnahmen so zu gestalten, daB kei-
ne wassergefdhrdenden Stoffe versickern kdnnen.

Die Bestimmungen und Beschrénkungen in Trinkwasserschutzgebieten (TRA W 101 des
DVGW Regelwerkes und KreistagsbeschluB-Nr. 145-14/92 vom 25.04.1992) sind
einzuhalten.

Das unbelastete Niederschlagswasser der Dach- und Lagerflachen ist tiber das Umge-
bungsgrtin zu versickern und dem Grundwasser wieder zuzufiihren.

Zur Sicherung des Oberbodens hat eine schonende Zwischenlagerung und Wiederverwen-
dung nach DIN 18 300 zu erfolgen.

Der an den Dorfanger angrenzende Schuppen ist abzureien, die Fldche zu entsiegeln und
zu begriinen.

Die norddstliche Schotterflache (Stellflichen) ist aufzunehmen, mit Oberboden aufzufiillen
und in die Pflanzflache 1 einzugliedern.

Die Stellflache fiir die Miillcontainer ist mit einem Rankgeriist zu umgeben und mit Kletter-
pflanzen zu begriinen.

Der Freizeitgarten (Private Griinfliche) ist als Erholungs- und Ausgleichsfliche mit in
Landschaftsrasen eingebetteten Gruppen von heimischen Strauchern, Heistern und Hoch-
stdmmen zu gestalten.

Es sind mindestens 3 Hochstdmme mit 16-18 cm Stammumfang, 3 Heister und 100 Stréu-
cher entsprechend Pflanzliste zu pflanzen.

Die Pflanzfliche 1 (Private Griinflache) ist mit Gruppen von Strduchern, Heistern und
Hochstdammen eingebettet in Landschaftsrasen parkédhnlich anzulegen. Es sind minde-
stens 2 Hochstdmme mit 16-18 cm Stammumfang , 10 Heister und 85 Straucher zu
pflanzen.
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Die Zuwegung innerhalb der dstlichen Griinflachen ist versickerungsféhig zu gestalten, Ra-

sengittersteine oder Rasenwaben.

Die Pflanzflache 2 ist als Hausgarten anzulegen.

Die Begriinungs- und PflanzmaBnahmen sind nach Fertigstellung der Bauleistungen spéte-
stens im darauffolgendem Kalenderjahr abzuschlieRen.

Pflanzenliste fiir die Gehélzanpflanzungen:

Hochstdmme (16 bis 18 cm StU)
Heister (Héhe 150 bis 200 cm)

Acer campestre
Acer platanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Populus nigra "ltalica"
Populus tremula
Prunus avium
Quercus robur
Salix alba
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Strducher (2xv., 60 bis 100 cm hoch)
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea

Corylus avellana
Crategus laevigata
Crategus monogyna
Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum opulus

ibe

Feldahomn
Spitzahorn
Sandbirke
Hainbuche
Rotbuche
Séulenpappel
Zitterpappel
Vogelkirsche
Stieleiche
Silberweide
Nordische Eberesche
Winterlinde

Berberitze
Roter Hartriegel

HaselnuR

Zweigriffliger Weidorn
Eingriffliger WeiRdorn
Pfaffenhiitchen
Sanddorn

Gemeine Heckenkirsche
Schiehe

Kreuzdorn

Hundsrose

"~ Schwarzer Holunder

Gemeiner Schneeball
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Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) v. 08.12.1986

(BGBI. | S. 2253)

i. d. F. des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes v. 22.04.1993
(BGBI. | S. 466 ff)

MaRnahmegesetzbuch (BauGB-MaRnahme G) zum Baugesetzbuch i. d. F. des Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetzes v. 22.04.1993 (BGBI. | S 473)

Baunutzungsverordnung BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geédndert durch
das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz v. 22.04.1993
(BGBIL. | S. 479)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung 1990 - PlanzV 90) v. 18.12.1990
(BGBI. 19911 S. 58)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.06.1994.
(GVBL. Il S. 126, ber. S.404)

Brandenburgisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG)
vom 25.06 1992 GVBI. | S. 208 i. d. F. der Anderung vom 15.12.1993 (GVBI. | S. 510)

Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung (VVBbgBO) vom 01.06.1994
(ABI. S. 1069)

Gemeinsamer ErlaR des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung und des Ministeri-
ums fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 29.04.1997
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3. Begriindung

ibe
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1. Vorbemerkungen

Fam. Stéhr fiihrt seit einigen Jahren eine Dachdeckerfirma. Im Bestreben den Wohnsitz und den Sitz
der Firma an einem Ort zusammenzufiihren, erfolgte der Ankauf des Grundstiickes Eberswalder Str.9
in Lichterfelde.

Mit der Antragstellung zum Bau eines Einfamilienhauses wurde durch die Kreisverwaltung in Abstim-
mung mit dem Amt Barnim - Nord die Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
gefordert.

Begriindet ist diese Forderung in dem Bestreben sowohl fiir das Einfamilienhaus als auch fiir die Bau-
maRnahmen, welche im Zusammenhang mit der Ansiedlung des Gewerbebetriebes notwendig wer-
den, Baurecht zu schaffen.

Parallel zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird ein Griinordnungsplan erarbeitet.

2. Angaben zum Plangebiet

2.1 R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des VEP umfaBt das Grundstiick

Eberswalder Str. 9
16230 Lichterfelde

Gemarkung: Lichterfelde

Flur: 5
Flurstiick: 89.

2.2 Beschreibung

Das Plangebiet liegt unmittelbar am Dorfanger der Gemeinde Lichterfelde.
Zur Eberswalder Str. hat das Grundstiick eine Breite von ca. 40m und eine Tiefe von ca. 147m.

Insgesamt sind 5864 m? zu liberplanen.
Die verkehrstechnische ErschlieBung des Grundstiickes erfolgt durch Anbindung an die Eberswalder-

straRe. Die stadttechnische Ver- und Entsorgung wird durch Anschluf an die in der Eberswalderstr.
liegenden Leitungen gesichert.

ibe
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Auf dem Grundstiick befindet sich entlang der Eberswalder Str. ein zweigeschossiges Wohngeb&dude
mit Satteldach. Das Gebé&ude soll erhalten bleiben und durch etappenweise Sanierung die Wohnun-
gen modernisiert werden. Zur Zeit wird eine Wohnung als Biiro fiir den Dachdeckerbetrieb genutzt.

Im Hofbereich stehen Nebengeb&ude, welche entfernt werden. An deren Stelle sind Carports kombi-
niert mit einem Abstellraum vorgesehen. Die angrenzenden Flachen werden zur Zeit fiir die Lagerung
von Material des Gewerbebetriebes und zum Abstellen der PKW der Mitarbeiter genutzt.

Die zu liberplanende Flache ist wie folgt begrenzt:

Norden: Nachbarbebauung Eberswalder Str.
Siiden: "

Osten: Wiesen

Westen: Eberswalder Str.

Die Grundstiicke entlang dem Dorfanger sind in ihrer Gliederung &hnlich - Wohnbebauung ,Hof-/Wirt-
schaftsbereich, Garten, Wiesen. Anderungen in der Struktur ergaben sich erst in der jiingeren Ver-
gangenheit, ausgelost durch das Bestreben kleinere und mittlere Gewerbebetriebe anzusiedeln (z.B.
Autohaus Richert).

3. Ziel und Zweck der Planung

Mit der Erarbeitung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird bezweckt, fiir seinen Geltungsbe-
reich rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung zu schaffen. Er bildet die
Grundlage, um weitere MaRBnahmen wie Vermessung, die ErschlieBung und die Uberbauung zu
voliziehen.

Ziel der Planung ist es, daR das geplante Einfamilienhaus und die fiir das Gewerbe notwendige Anla-
gen kurzfristig errichtet werden kénnen. Dies soll unter Beachtung der vorhandenen Struktur erfolgen
und sich in die bestehende Bebauung einfiigen.
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4. Planinhalt und Festsetzung

41 Planungsrechtliche Festsetzungen

411 Artder Nutzung

Der zu iiberplanende Bereich wird als Mischgebiet (M) gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Die Festset-
zung als Mischgebiet ergibt sich aus der Anpassung an die angrenzenden Bereiche, welche durch
Mischnutzung geprégt sind.

Die Einordnung des Gewerbebetriebes -Dachdeckerbetrieb- ist in einem Mischgebiet maglich.

Die Tiefe der als Mischgebiet ausgewiesenen Fléche erfolgte entsprechend des im Entwurf vorliegen-
den Flachennutzungsplanes. Eine angedachte Erweiterung der Fliache bis an die angrenzenden Wie-
sen wurde nach Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange in
derem Sinne korrigiert.

Als Ubergang zur freien Landschaft wurden die an die Mischbaufliche angrenzenden Bereiche als
Griinflachen festgesetzt.

41.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl (GRZ) und die Zahl der Volige-
schosse als HochstmaR bestimmt.Die Bestimmungsgroen wurden unter Beriicksichtigung der vor-
handenen Bebauung festgelegt. Ziel ist es den duReren Rahmen der Gebdude so zu bestimmen, daR
eine optimale Anpassung sowohl in die vorhandene Struktur als auch in das architektonische Ensem-
ble des Dorfangers erfolgt.

In der textlichen Festsetzung Pkt.1 ist festgesetzt, daR die Grundflachenzahl im Sinne des § 19
BauNVO nicht liberschritten werden darf. Diese Festsetzung wirkt sich unmittelbar auf den maoglichen
Versiegelungsgrad der zu liberplanenden Flache aus. Unter Berticksichtigung der vorhandenen Be-
bauungsstruktur und speziell der Forderungen des Griinordnungsplanes wird die Uberbauung des
Grundstiickes eingeschrinkt.

4.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflache

Im zu {iberplanenden Bereich ist die Bauweise als offene bzw. abweichende Bauweise festgesetzt.
Unter Beachtung der vorhandenen Bebauung wurde fiir das Baufenster parallel zur Eberswalder Str.
die geschlossene Bauweise festgesetzt. Somit ist ein Anbau an die Nachbargrenze entsprechend der
vorhandenen Bebauung festgeschrieben.

Im Bereich des jetzigen Hofbereiches ist ein Baufenster fiir den Gewerbebetrieb ausgewiesen. In die-
sem ist die offene Bauweise festgesetzt. Im Zusammenhang mit einer Begrenzung des Baufensters
wird eine fiir die Hofbereiche typische eingeschossige kleinteilige Bebauung garantiert.

ibe
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Die liberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Die Baulinie ist
im Bereich der Eberswalder Str. notwendig, um die vorgegebene Bauflucht im Bereich des Angers
auch im Fall einer Neubebauung zu erhalten.

4.1.4 Flachen fiir Nebenanlagen

Die Ausweisung der Nebenanlagen erfolgt mit Festsetzung der Nutzung, welche unmittelbar an die
Funktion des Wohnens bzw. des Gewerbes gebunden ist. Dies unterstiitzt eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung auf dem Grundstiick. In diesem Sinne wurde auch durch textliche Festsetzung eine
Uberbauung der Griinfldchen- Hausgarten- ausgeschlossen.

4.1.5 Verkehrsflichen

Das Grundstiick wird verkehrstechnisch von der Eberswalder Str. aus erschlossen. Auf dem iiberplan-
ten Bereich befinden sich keine offentlichen Verkehrsflaichen. Zu Gunsten des Gewerbes und der Nut-
zer des Freizeitgartens ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

4.1.6 Griinflachen

Die auf dem Grundstiick ausgewiesenen Griinflichen sind als private Griinflichen mit der Zweckbe-
stimmung Haus- bzw. Freizeitgarten ausgewiesen. Die Griinfliche schlieBt unmittelbar an die Lager-
flaichen des Gewerbebetriebes an und bildet in seiner Lage einen Ubergang von der Gewerbeflache

zu den angrenzenden Wiesen.

4.1.7 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache ist gemaR den Festsetzungen des Griinordnungsplanes
dem Dorfcharakter entsprechend als Hausgarten zu gestalten.

Die als Freizeitgarten ausgewiesenen Griinflichen ergeben eine weitere Flache, welche nicht liber-
baut werden kann.

4.1.8 Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Von den vorhandenen Gebéauden ist keines
als Denkmal registriert.

ibe
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4.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Durchsetzung der stadtebaulich-gestalterischen Ziele des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
wurden Festsetzungen nach dem Bauordnungsrecht des Landes Brandenburg getroffen ( § 89 Abs.8
BbgBO i.V.m. § 9 Abs.4 BauGB). Diese Festsetzungen betreffen die duRere Gestaltung der Baukor-
per und orientieren sich an der angrenzenden Bebauung bzw. an der Lage in der Landschaft.
Insbesondere durch die Festsetzung der Dachform und -neigung wird eine Anpassung an die vorhan-
denen Gebdudeformen angestrebt.

43 Nachrichtliche Ubernahme

Nachrichtlichen Gbernommen wurden sowohl Hinweise zum Schutz des Grundwassers als auch die
Angaben der Versorgungstrager.

5. Dateniibersicht zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfaRt eine Flache von 5864 m?.

Die Gesamtfliche des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes entspricht dem
Bruttobauland mit folgender Unterteilung:

Nutzungsart Flache (m?)
Mischgebiet 3.560
davon: Flachen zum Anpflanzen von Badumen, (1.780)
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegte (391)
Flache
Nebenaniagen (950)
Griinflachen 2.304
Gesamt 5.864

ibe
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6. Auswirkungen des Bebauungsplanes

6.1 Bodenordnung

Fiir die Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist kein Umlegungsverfahren im Sinne
des § 45 ff BauGB erforderlich. Die Uberplanung erfolgte unter Beibehaltung des Grundstiickes.

6.2 ErschlieBung

Der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gilt als erschlossen.

7 Wesentliche Auswirkungen, AusgleichsmaBnahmen

Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden die absehbaren Erfordernisse fiir die Umsetzung
der Ziele des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes geregelt.

Auf die in der Nachbarschaft wohnenden Menschen ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen durch die Aufstellung und Verwirklichung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Fiir die zu erwartenden Auswirkungen aufden Eingriff in die Umwelt werden MaRnahmen zur Minde-

rund, Vermeidung und zum Ausgleich im Griinordnungsplan detailliert dargestellt. Diese MaBnahmen
sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgeschrieben.

8. Kostenschatzung

Fiir die Gemeinde Lichterfelde ergeben sich durch die Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan keine Kosten.

Der Geltungsbereich gilt als erschlossen. Anschlu3gebiihren und die damit verbundenen Kosten sind

vom Grundstiickseigentiimer zu tragen.

Im Grinordnungsplan ist folgende Grobkostenschatzung angegeben:
Umsetzung der Festsetzungen: 43.187,00 Netto

6.478,05 Mehrwertsteuer 15%

49.665,05 Brutto

Die Kosten, welche durch die Umsetzung des Griinordnungsplanes entstehen sind vom Eigentiimer
zu tragen.

ibe
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