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1 Planvorhaben
1.1 Verfahren

Bei dem vorliegenden Planvorhaben handelt es sich um die Erstaufstellung eines Be-
bauungsplanes (nachfolgend ,B-Plan“ genannt) in der Gemeinde Kolkwitz.

Die in der Begriindung fett und blau dargestellten Begrindungsinhalte werden als Fest-
setzungen, Hinweise, Kennzeichnungen oder nachrichtliche Ubernahmen in die Plan-
zeichnung Ubernommen.

Wesentliche Rechtsgrundlagen fir das Verfahren und die Inhalte des Bauleitplans ist
das Baugesetzbuch (BauGB).

Ein Aufstellungsverfahren wird, gem. § 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB nach der zum Tag des
Aufstellungsbeschlusses (dem férmlichen Verfahrensbeginn) geltenden Fassung des
BauGB durchgefiihrt.

Fiar die BauNVO ist, sofern die Gemeinde keine abweichende Regelung vorsieht, die
Fassung, die gem. Uberleitungsvorschrift verbindlich ist, maRgeblich.

Eine Ubersicht tber diese und ggfls. weitere fiir das Planvorhaben wesentliche Rechts-
grundlagen ist als Anhang der Begriindung beigefugt.

Das BauGB gibt den Ablauf des Aufstellungsverfahrens vor, in welches insbesondere
die betroffenen Behorden, Trager offentlicher Belange (T6B) sowie die Offentlichkeit
eingebunden werden.

Der vorliegende B-Plan wird im ,Regelverfahren® mit Umweltpriifung und Umweltbericht
aufgestellt.

Die Gemeindevertreterversammlung als zustandiges Gremium hat am 12.09.2024 den
Aufstellungsbeschluss gefasst und damit das Planverfahren eingeleitet.

Im Zeitraum vom 02.12.2024 bis einschlieRlich 10.01.2025 wurde die Offentlichkeit friih-
zeitig informiert. Dies geschah durch die Veroffentlichung des Vorentwurfs im Internet,
auf der Homepage der Gemeinde Kolkwitz sowie Giber das zentrale Landesportal.

Die Bekanntmachung erfolgte mit dem Amtsblatt Nr. 31. Jahrgang, 11/12 vom

30.11.2024.

Im Zeitraum vom 24.01.2025 bis einschlieBlich 14.02.2025 wurde die Unterrichtung der
Trager o6ffentlicher Belange, Nachbargemeinden und Behdrden durchgefiihrt.

Ein BLP durchlauft ein vorgegebenes u. U. umfangreiches Aufstellungsverfahren, in dem
die betroffenen Behérden, Trager der 6ffentlichen Belange (TOB), Nachbargemeinden
sowie die Offentlichkeit eingebunden werden.

Der vorliegende Entwurf bildet die Grundlage fir die formelle Blirger- und Behérdenbe-
teiligung geman § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB. Im Entwurf wurden die erhobenen
Umweltbelange bewertet und ableitend MaRnahmen ermittelt, um mdgliche Auswirkun-
gen auf Natur und Landschaft zu berlcksichtigen (§ 2 Abs. 4 BauGB). Der Entwurf er-
moglicht eine transparente Diskussion Uber die geplanten MalRnahmen und das geplante
Vorhaben.

1.2 Plangebiet

Die Lage des Plangebietes ist auf dem Deckblatt dieser Begriindung dargestellt.

Das Plangebiet liegt in der Flur 2 der Gemarkung Papitz im Osten der Ortslage Papitz
am Rand des Siedlungszusammenhanges.

Das Plangebiet wird ohne Planung als AuRenbereichsflache nach § 35 BauGB bewertet.
Der Geltungsbereich hat eine GréRRe von ca.2,89 ha.

Er wurde so gewahlt, dass die erkennbaren Konflikte und Flachen mit Planungsbedarf
innerhalb des Plangebietes gelést werden kénnen.
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Abb.1 Geltungsbereich auf Luftbild, 04/2025

1.3 Plan- und Kartengrundlage

Die Planzeichnung der Satzung wird auf einem durch einen o&ffentlich bestellten Ver-
messer hergestellten Lage- und Héhenplan angefertigt. Sie genligt somit den Anforde-
rungen der Planzeichenverordnung.

Der Stand der Vermessung bzw. weitere Angaben zur Kartengrundlage werden auf der
endgultigen Planzeichnung vermerkt.

Auf die Planzeichnung fiir den Satzungsbeschluss wird gem. ,Planunterlagen VV* vom
16. April 2018 eine vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung aufgebracht,
welche von der zustéandigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestatigt wird.

Die Katasterangaben der Vermessungsgrundlage entsprechen dem Stand vom

27.03.2025. Die ortliche Aufnahme erfolgte im 11.03.2025. Das Hohenbezugssystem der
Planunterlage ist DHHN 2016.

Zusatzlich werden u. U. aktuelle Geobasisdaten (Topografische Karten, Luftbilder u. dgl.
aus dem Web-Dienst www.geobasis-bb.de) der ©Landesvermessung und Geobasisin-
formation Brandenburg © GeoBasis-DE/LGB als Grundlage herangezogen.

1.4 Planungsgegenstand

1.4.1 Anlass / Erforderlichkeit / Planungsziele

Die Freiwillige Feuerwehr ist in Deutschland die mit Abstand gréRte offentliche Res-
source zur Abwehr von Gefahren fur Gesundheit, Leben und Sachwerte und damit eine
zentrale Saule des Bevolkerungsschutzes.

Zur Verbesserung der Gefahrenabwehr soll im Ortsteil Papitz ein neues, modernes Feu-
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erwehrgebdude mit zugehorigen Stellplatzen und Freiflachen errichtet werden, das den
gesetzlichen Anforderungen an eine moderne und leistungsfahige Feuerwehr entspricht.

Fur die Umsetzung der Planung und den Bau des Feuerwehrgeratehauses wird der
ehemalige Sport- und Reitplatz des Ortes genutzt, der gleichzeitig der zentrale Festplatz
ist.

Auf dem Gelande befinden sich auch der 6rtliche Sportverein und ein Reiterhof.

Das Gebaude des Sportvereins sowie die am Ortsrand angrenzende neue Sportflache
sollen baurechtlich gesichert werden, um den Fortbestand des Sportvereins zu gewahr-
leisten. Durch die Schaffung von Baurecht fur den Reiterhof soll dem Betreiber Pla-
nungssicherheit fur zuklnftige Investitionen gegeben werden.

Gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden zu prufen, ob aus Grinden der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung Bauleitpléane aufzustellen sind.

Planungsziel ist die Schaffung von Baurecht fir die Errichtung eines modernen Feuer-
wehrgeratehauses sowie die Bestandssicherung des Sportvereins und des Reiterhofes.

Darlber hinaus soll die Flache hinter dem zukiinftigen Feuerwehrgebaude als zentraler
Festplatz weiter genutzt werden.

Das Plangebiet liegt im sogenannten Aulienbereich. Ein Bauantrag zur Umsetzung der
Planungsziele wiirde von der zustandigen Bauaufsichtsbehorde als nicht genehmigungs-
fahig beurteilt werden. Ohne Baurecht, geschaffen durch einen Bebauungsplan, ist das
Vorhaben nicht umsetzbar.

Eine Bauleitplanung bedarf einer Rechtfertigung durch stadtebauliche Griinde, die das
offentliche Interesse an der Planung reprasentieren.

Gemall § 2 des Gesetzes liber den Brandschutz, die Hilfeleistung und den Katastro-
phenschutz im Land Brandenburg (Brandenburgisches Brand- und Katastrophenschutz-
gesetz - BbgBKG) sind die Gemeinden Trager des ortlichen Brandschutzes und der
Ortlichen Hilfeleistung.

Gemall § 3 BbgBKG haben die Gemeinden zur Erflllung ihrer Aufgaben im ortlichen
Brandschutz und in der ortlichen Hilfeleistung eine den ortlichen Verhaltnissen entspre-
chende leistungsfahige Feuerwehr zu unterhalten und eine ausreichende Léschwasser-
versorgung sicherzustellen.

Mit der Durchfiihrung der Planung kommt die Gemeinde ihrer gemeindlichen Aufgabe
nach. Die Planung dient dem Wohl der Allgemeinheit.

Sportvereine sind ein wesentlicher Bestandteil der Daseinsvorsorge fur die 6rtliche Be-
volkerung und Ubernehmen insbesondere soziale, gesellschaftliche und Funktionen fiir
die Gesundheitsvorsorge. Mit der Aufstellung des B-Planes sollen die Bedingungen fir
die Freizeitgestaltung im Ortsteil Papitz verbessert und es soll damit ein Beitrag zum
Erhalt und zur Verbesserung der Gesundheit der Bevoélkerung geleistet werden.

Die Sicherung einer ausreichenden Infrastruktur far Sport und Freizeit (Reiterhof) tragt
ebenfalls zu einer gesunden und ausgewogenen Lebensweise der Bevdlkerung bei.
Dariuber hinaus férdern Sport und Vereinsleben die Integration und den sozialen Zu-
sammenhalt und leisten damit einen wichtigen Beitrag zur sozialen Stabilitat.

1.4.2 Aufgabe

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist*.

Um die bauplanerischen Voraussetzungen flir die Verwirklichung der Planungsziele zu
schaffen, wird ein Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Der Bedarf, insbesondere fir die Feuerwehr soll zeithah gedeckt werden. Es besteht
aktuell Handlungsbedarf.

Beplant wird die zur Verfigung stehende Flache, fur die eine hinreichend konkrete Per-
spektive zur Umsetzung besteht.

Seite 5

Sportverein

Ziel und Zweck

Erforderlichkeit

Offentliches Interesse

Feuerwehr

Sportverein
Reiterhof

Neuaufstellung B-Plan



Gemeinde Kolkwitz, OT Papitz Bebauungsplan ,Feuerwehr- und Freizeitzentrum Papitz, Kolkwitzer StralRe” Entwurf April 2025

2 Planerische Grundlagen
2.1 Raumordnung und Landesplanung

Fir die Lander Berlin und Brandenburg definiert
e der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR),
e der Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und
o der Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS 2006)

den raumordnerischen Rahmen fiir die Entwicklung der beiden Lander.

Folgende landesplanerischen Zielstellungen sind fiir die Anderung der Satzung relevant:
o Die Gemeinde gehdrt zum weiteren Metropolenraum.
¢ Siedlungsentwicklungen sollen auf zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.
¢ Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen.
e Der Freiraum ist rdumlich und in seiner Funktionalitat zu sichern.
Die Festlegungskarte des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachenbe-
zogenen Festlegungen.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald. Fir diese Planungsre-
gion sind aktuell folgende Planungen mafgeblich:
e Sachlicher Teilregionalplan Il ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher Roh-
stoffe” vom 26.08.1998
e Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte® vom 22.12.2021
e Aufstellungsbeschluss des integrierten Regionalplanes der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald vom 20.11.2014
o Entwurf des sachlichen - Teilregionalplanes "Windenergienutzung", gebilligt am
14.09.2023
Der Ortsteil Papitz ist nach dem sachlichen Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwer-
punkte” nicht als ,,Grundfunktionaler Schwerpunkt® festgelegt.

Weitere regionalplanerische Zielstellungen sind fur die Aufstellung der Satzung nicht
relevant.

Die Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.

2.2 Nachbargemeinden

Planungen und Vorhaben der Nachbargemeinden werden nach Kenntnis der Gemeinde
durch die Planungsabsicht nicht berihrt.

2.3 Fachgesetze und sonstige Bindungen

Bei der Planung sind weitere fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen zu beachten,
die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch die Fachbehérde im Rahmen
der Abwagung nicht iberwunden werden kénnen. Diese werden nachfolgend benannt:

Verbindliche Planfeststellungen fiir Vorhaben von Uberértlicher Bedeutung, bauliche
MafRnahmen des Bundes und der Lander oder sonstige privilegierte Fachplanungen, die
das Plangebiet berihren, sind nicht bekannt.

Das Plangebiet liegt auerhalb von Natura-2000-Schutzgebieten.
Schutzgebiete nach nationalem Recht sind von der Planung ebenfalls nicht betroffen.

Im Plangebiet ist vorherrschend ein hoher Grundwasserstand mit geringer Stauwasser-
beeinflussung zu erwarten.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb einer bergbaulichen Beeinflussung durch die Grundwas-
serabsenkung (Grundwasserabsenkungstrichter).

Das Projektgebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes ,WW Cottbus Il — Wasser-
fassung Ruben® in der Schutzzone Il b. Die Bestimmungen der Schutzgebietsverord-
nung vom 10.1.1979 sind zu beachten.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind von der Planung nicht betroffen.
Das Plangebiet berthrt keine in der Denkmalliste eingetragene Bodendenkmale.

Seite 6

Landesplanung

Festlegungskarte

Keine Ziele der RPG
beachtenswert

Beurteilung

Vorbemerkung

Bauliche MalRnahmen
des Bundes und der
Lénder

Schutzgebiete EU

Grundwasser

Wasserschutzgebiet

Altlasten
Denkmalschutz



10.

11.
12.

13.

Gemeinde Kolkwitz, OT Papitz Bebauungsplan ,Feuerwehr- und Freizeitzentrum Papitz, Kolkwitzer StralRe” Entwurf April 2025

Im Geltungsbereich des B-Planes befinden sich Baume und Gehdlze, die nach der Ver-
ordnung des Landkreises Spree-Neille zum Schutz von Baumen, Feldhecken und
Strauchern vom 27.04.2007, zuletzt gedndert mit der 1. Verordnung am 14.07.2018 ge-
schutzt sind.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Wald nach dem LWaldG wird von der Planung nicht berthrt.

Die GemeindestralRe ,Kolkwitzer StralRe” grenzt an das Plangebiet an.

2.4 Planungen

2.4.1 Formelle Planungen
Bebauungsplane sind gem. §8 Abs.2 BauGB in der Regel aus dem Flachen-
nutzungsplan (FNP) zu entwickeln.

Fir die Gemeinde besteht ein rechtswirksamer FNP. Aktuell liegt der Flachennutzungs-
plan mit Stand der 21. Anderung ,Wohnbebauung Flachsweiche* mit Bekanntmachung
vom 28.08.2021 im Amtsblatt der Gemeinde Kolkwitz Nr.: 28. Jahrgang 08/21 vor.

" -

S

Abb.2 Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan, Ortsteil Papitz

Der Geltungsbereich ist im rechtswirksamen FNP als Griinflache mit der Zweckbestim-
mung Sport und als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Angrenzende befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen.

Das Plangebiet wird durch Radwander- und Reitwege tangiert.

Die Gemeinde Kolkwitz hat am 15.05.2023 den Einleitungsbeschluss zur Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes gefasst. In diesem Flachennutzungsplan, der Vorentwurf
wird demnéchst veréffentlicht, werden die Darstellungen entsprechend den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes erfolgen, so dass der B-Plan als aus dem kiinftigen FNP
entwickelt gilt.

Fir die Gemeinde gibt es einen Landschaftsplan. In diesem ist fiir den Bereich des

Plangebietes eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Sport dargestellt. Ferner findet
sich auch hier die Auszeichnung von Rad-, Wander-, und Reitwegen. Als MalRnahmen
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wird die Eingriinung gegenuber dem 6stlichen Siedlungsrand vorgesehen.

Auszug Landschaftsplan

Abb.3 Ausschnitt aus dem Landschaftsplan, Ortsteil Papitz

7 Die Gemeinde Kolkwitz hat am 23.04.2024 den Einleitungsbeschluss zur Neuaufstellung Neuaufstellung LP
des Landschaftsplanes gefasst. In diesem Landschaftsplan werden die Darstellungen
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgen.

8. Das Plangebiet bzw. sein Umfeld beriihren keine rechtsverbindlichen oder in Aufstellung B-Plédne / Satzungen
befindlichen B-Plane oder stadtebaulichen Satzungen nach § 34 BauGB.
9. Die Gemeinde hat folgende sonstige Satzungen erlassen, die fiir die Aufstellung des Sonstige Satzungen

Planes bzw. fir die Vorhabenplanung von Bedeutung sind
e Stellplatz- und Stellplatzablésesatzung der Gemeinde Kolkwitz vom 05.11.2013,

e Satzung der Gemeinde Kolkwitz iber die Erhebung von Kostenersatz fir Grund-
stiickszufahrten und Gehwegstiberfahrten vom 16.12.2008.

2.4.2 Sonstige Planungen und Vorhaben

L Sonstige Planungen und Vorhaben sowie informelle Planungen, die zu beachten waren, Infomelle Planungen
sind nicht bekannt. Konzepte
3 Stadtebauliche Rahmenbedingungen
L Im Folgenden werden die fur den Geltungsbereich des B-Planes wesentlichen Rahmen-

bedingungen, die sich aus der Ortlichkeit ergeben, dargestellt.

Seite 8



Gemeinde Kolkwitz, OT Papitz Bebauungsplan ,Feuerwehr- und Freizeitzentrum Papitz, Kolkwitzer Stral3e” Entwurf April 2025

Abb.4 Geltungsbereich auf Luftbild, Darstellen der Bestandssituation

Das Gelanderelief im Plangebiet ist leicht geneigt. Die Geldndehbdhen steigen von
ca. 58,8 m im Siden auf ca. 59,9 m im Norden an.

Das Areal weist verschiedene kiinstlich geschaffene Aufschittungen und Abgrabungen
auf. Die Bdschungen sind mit Baumen und teilweise mit Gehdlzen bepflanzt und dienen
als Windschutz oder als provisorische Tribiine fiir den alten Reitplatz.

Der Ist-Zustand von Natur und Landschaft ist unter Pkt. 7.4 Schutzgutbezogene Be-
standsaufnahme im Umweltbericht beschrieben.

Zusammenfassend sind keine besonderen einzigartigen Umweltbedingungen vorhan-
den. Es handelt sich um eine Funktionsauspragung von allgemeiner Bedeutung.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Grundstiicke im Umfeld werden lberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Das Plan-
gebiet grenzt westlich an die Ortslage an. Das direkt benachbarte bisher unbebaute
Grundstlck zwischen dem bisherigen Sportplatz und dem Siedlungskérper ist dem Au-
Renbereich zuzuordnen.

Die Flachen im Plangebiet werden insbesondere fiir sportliche, soziale bzw. kulturelle
Zwecke genutzt.

Im Plagebiet sind derzeit folgende Nutzungen vorhanden:
e Kleiner FuRballplatz, (Grinflache),
e Alter Reitplatz mit Tribline mit der gegenwartigen Nutzung als Festplatz (Grin-
flache),
Reiterhof mit typischen Freiflachen, Paddock, Roundpen ... (Sondergebiet),
Sportlerheim (Griinflache),
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e Sonstige Griinflachen,
e Verkehrsflachen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung / uberbaubare Grundstiucksflache

Die ndhere Umgebung ist unbebaut. In der Ortslage ist die Bebauung Uberwiegend ymfeld
zweigeschossig mit fur Iandliche Wohngrundstiicke typischen Gebauden.

Innerhalb des Plangebiets sind folgende bauliche Anlagen vorhanden. Plangebiet

Festwiese (Hauptanlagen):
o Alter Reitplatz als Festwiese, GR ca. 6505 m?
Festwiese (Nebenanlage):
e Triblne, GR ca. 290 m?,
Sportlerheim (Hauptanlage)
e Sportlerheim, GR ca. 415 m?
e Fullballplatz, GR ca. 4210 m?,
Sportlerheim (Nebenanlagen)
o befestigte Zufahrt zum Parkplatz, GR ca. 100 m?,
e geschotterter Parkplatz, GR ca. 275 m?,
Reiterhof (Hauptanlage)
e Pferdestall, GR ca. 270 m?
¢ Roundpen, Kies, GR ca. 215 m?,
¢ Reitplatz, Kies, GR ca. 1540 m?,
e Reithalle, GR ca. 1345 m?,
e Wohnhaus, GR ca. 91 m?,
Reiterhof (Nebenanlage)
o befestigte Wege auf dem Reiterhofgrundstiick, GR ca. 750 m?,
e Schuppen und Unterstédnde, GR ca. 44 m?,
Verkehrsflachen
e Zufahrt zum Reiterhof, Rasengittersteine, GR ca. 340 m2.

Grundfldachen

Nicht als bauliche Anlage werden die Aufschittungen gewertet. Diese sind, auch wenn
kinstlich angelegt, teils mit Baumen und Gehdélzen bewachsen. Es besteht ein durch-
gangige Vegetationsdecke aus Grasern.

Bezogen auf die baulichen Anlagen ergibt sich eine Grundflache (GR) von insgesamt Festwiese / Sportler-
rund 1080 m? und damit eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,1. Darin enthalten sind heim

auch Wege und Stellplatze, da diese bei einem Bauantrag auf die GRZ angerechnet

wirden.

Die Festwiese (alter Reitplatz) und der Bolzplatz werden nicht in die GRZ eingerechnet.
Bei diesen Flachen handelt es sich um bebaute Flachen, bei deren Anlage zwar in den
Boden eingegriffen wurde, die aber letztlich nicht den Status ,versiegelter Flachen® ha-
ben.

Bezogen auf den Reiterhof ergibt sich eine GR-Gesamt von ca. 4255 m? und damit eine  Rejterhof
GRZ von ca. 0,4.

Die vorhandenen Gebaude weisen folgenden Firsthéhen (FH) und Traufhéhen (TH) auf.  Héhe der baulichen

e Sportlerheim (Schettdach): FH 63,3 m = abs. Héhe 4,5 m, TH62,4 > 3,6 m, Anlagen

e Reithalle: FH 65,8 m - abs. Hohe 7,0 m, TH 63,6 m bzw. 62,7 m = 4,8 m bzw.

3,9m,

o Pferdestall: FH 63,2 m - abs. Héhe 4,4 m, TH61,6 m = 3,2 m,

e Wohnhaus: FH 65,7 m - abs. H6he 6,9 m, TH 61,8 m = 3,0 m.
Die Angaben beziehen sich auf die Gelandehdhe von ca. 58,80m Uber dem amtlichen
Hoéhenbezugssystem.

3.3 Bauweise / Gestaltung

Das Umfeld ist mit typischen Einfamilienhausern in offener Bauweise aber auch mit ymfeld
Grenzbebauung bebaut. Die Lange der Hauptgebaude betragt maximal ca. 20 m.

Die Wohngebaude im Umfeld haben uberwiegend traditionelle Dachformen, wie sym- Dachgestaltung
metrische Satteldacher oder Walmdacher. Dachaufbauten in Form von Gauben oder
Zwerchgiebeln, sowie Dachflachenfenster sind vorhanden.
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Die Dachgestaltung ist auf groRe Nebengebaude Ubertragbar, kleiner Nebengebaude
weisen Pult- oder Flachdécher auf.

Die Grundstiicke sind gegeniiber dem offentlichen StralRenraum eingefriedet (offene
Einfriedung teils auf Sockel).

Die Freiflachen, insbesondere im rickwartigen Raum werden gartnerisch, teils als Nutz-
garten genutzt.

Die im Plangebiet vorhandenen hochbaulichen Anlagen sind als ,Solitare“ zu bezeich-
nen. Die groRe Reiterhalle ist als Grenzbebauung errichtet. Die Abstandsflachen zwi-
schen Sportlerheim und Reithalle entsprechen nicht mehr den Anforderungen der
BbgBO, geniellen aber Bestandsschutz.

Die Dacher sind, mit Ausnahme des Daches des Sportlerheims (Schettdach), als Sattel-
Dacher ausgefiihrt.

3.4 ErschlieBung

Das Plangebiet, insbesondere das Sportlerheim und der kiinftige Standort des Feuer-
wehrgeratehauses werden Uber die Strale Kolkwitzer Strafe verkehrlich erschlossen.
Die Erschliellung des Reiterhofes erfolgt Giber den Landwirtschaftsweg Flurstiick 251.

Fur FuBganger ist das Plangebiet tber einen separaten FulRweg erreichbar.

Stellplatze im 6ffentlichen Raum sind nicht vorhanden und werden regular auf den priva-
ten Grundstlicken untergebracht.

In der Ortslage Papitz gibt es eine Bushaltestelle, die von offentlichen Verkehrsmitteln
(Bus) bedient wird: Haltestelle Kirchstrale.

Im StraBenraum der angrenzenden o6ffentlichen Stralle sind die fiir die technische Er-
schlieBung notwendigen Medien vorhanden.

Trinkwasserversorgungsleitungen sind in der Kolkwitzer Stral3e vorhanden.

Die Schmutzwasserentsorgung ist durch Pumpstationen und die Schmutzwasserdruck-
leitung gewahrleistet.

Léschwasser fir den Grundschutz steht (mit Stand Januar 2025) in den Wasserversor-
gungsanlagen der LWG im Loschbereich des B-Planstandorts aufgrund der technischen
Randbedingungen aus dem Netz der LWG nicht zur Verfligung.

4 Planungskonzept
4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Plangeber mdchte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung ei-
nes Feuerwehrgebaudes schaffen. Die Gbrigen im Plangebiet vorhandenen Nutzungen
sollen erhalten und planungsrechtlich gesichert werden. Eine Weiterentwicklung der
vorhandenen Nutzungen ist nicht vorgesehen.

In der nachfolgenden Planzeichnung ist der Entwurf der Objektplanung abgebildet, der
Grundlage des Bebauungsplanes ist.
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Abb. 5 Neubau Feuerwehrgerétehaus Papitz-Dahlitz, Architekturbiiro Fiedler § Peter, Dez/2023

Geplant ist die Errichtung eines Feuerwehrgeratehauses mit einer Grundflache (GR) von
rund 400 m2. Erganzt wird das Gebdudeensemble durch eine Zufahrt zur Fahrzeughalle
und befestigte Flachen (Grundflache ca. 635 m?) sowie einen Parkplatz mit Zufahrt, der
in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise errichtet werden soll.

Der Bereich hinter dem kunftigen Feuerwehrgeratehaus soll weiterhin als Festwie- Festplatz
se / Festplatz genutzt werden. Anderungen sind hier nicht geplant.

Das Vereinsgebdude des Sportvereins wird erhalten, Bauliche Anderungen sind hier Sport
ebenfalls nicht vorgesehen. Der Sportplatz am Ortsrand wird planungsrechtlich gesi-
chert.

Die bestehende Reithalle soll erhalten bleiben. Bauliche Veranderungen sind nicht vor-  Reiterhof
gesehen. Die typischen Nutzungen eines Reiterhofes sollen zugelassen werden, erganzt
um Nutzungen rund um die Pferdegesundheit, auf die sich der Reiterhof spezialisiert hat.

Der Eigentiimer des Reiterhofes ist nicht in Papitz wohnhaft, sondern hat seinen Wohn-
sitz aullerhalb der Gemeinde Brieskow-Finkenherd. Der Betrieb erfordert die standige
Anwesenheit von Mitarbeitern bzw. des Betriebsinhabers vor Ort. Daher sollen dem Rei-
terhof untergeordnete Betriebswohnungen fiir Mitarbeiter bzw. fir den Betriebsinhaber
z.B. im vorhandenen Wohnhaus zugelassen werden.

4.2 MaR der baulichen Nutzung/ uberbaubare Grundstiucksflache

Die Standorte fur die Bebauung (die tberbaubaren Grundstiicksflachen) sollen flexibel Baugrenzen
festgesetzt werden, um spatere Entwicklungen nicht zu verhindern. Dies gilt sowohl fiir

den Reiterhof als auch fur die Gemeinbedarfsflache. Ausgenommen sind lediglich Fl&-

chen mit besonderer Bedeutung fir die Umwelt oder Flachen fur Ausgleichsmalnah-

men.

Die Grundflachenzahl wird in Anlehnung an den Bestand festgesetzt. Bauliche Entwick- GRZ
lungen sind mit Ausnahme des Feuerwehrgebaudes nicht vorgesehen. Fir die Gemein-
bedarfsflache ist eine Festsetzung der GRZ nicht erforderlich. Der iberwiegende Teil der
Flache bleibt als Rasenflache erhalten. Gleiches gilt fiir die Béschungsbereiche (Tribi-

nen) am Rand der Festwiese.

4.3 ErschlieBung

Die Grundstiicke sollen weiterhin tiber die angrenzende Strake und den Weg verkehrlich ~ ErschlieBung
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erschlossen werden.

Flachen fiir den ruhenden Verkehr sind nicht im 6ffentlichen StraBenraum geplant und ~ Ruhender Verkehr
werden auf den Baugrundstucken untergebracht.

Im StraRenraum der angrenzenden &ffentlichen StraBe sind die fiir die gemeindetechni- ~ Stadttechnik
sche ErschlieBung notwendigen Medien vorhanden.

Gemak den Ausfihrungen der LWG kann firr das Plangebiet eine gesicherte Trinkwas- 1 finkwasserversorgung
serversorgung mit der vorhandenen Trinkwasserversorgungsleitung in der Kolkwitzer

Stralle durch die Schaffung entsprechender Trinkwasseranschlisse fir eine bis zu drei-

geschossige Bebauung erwartet werden.

Die Schmutzwasserentsorgung ist durch die Pumpstation und die Schmutzwasserdruck- S¢hmutzwasser-
leitung gewahrleistet. Bei Kapazitatserhdhungen sind gegebenenfalls technische Anpas- ~ entsorgung
sungen erforderlich.

Die Léschwasserversorgung kann bei Bedarf aufgrund des Ldschwasservertrages der LOschwasserver-
LWG mit der Gemeinde Kolkwitz durch eine langsame Beflillung von Léschwasserspei- S0rgung

chern nach Voranmeldung mit dem Feuerwehr-Standrohr der LWG in der bedarfs-

schwachen Zeit zwischen 22:00 Uhr und 5:00 Uhr mit dem Unterflurhydranten 497 in

Papitz, Kolkwitzer Stralle 21, ermoglicht werden.

Die Versorgung ist also grundsatzlich durch eine Zisterne méglich. Alternativ ware ein
Léschwasserbrunnen anzulegen.

Anderungen an der bestehenden ErschlieRungssituation sind nicht geplant.

4.4 Umwelt

GemaR dem brandenburgischen Wassergesetzt ist das anfallende Niederschlagswasser —Niederschlagswasser
auf dem Grundstlick, auf dem es anfallt schadlos zur Versickerung zu bringen, sofern es
keiner Nutzung zugefiihrt wird.

Dabei werden im Rahmen der Objektplanung die zu erwartenden extremen Witterungs-
bedingungen, wie Starkniederschlageereignisse, einkalkuliert.

Es wird im Rahmen der Vorhabenplanung sichergestellt, dass keine Schaden durch
abflieBendes Niederschlagswasser auch in der benachbarten Umgebung entstehen
kénnen.

Mit der Planung soll gesichert werden, dass Boden nur im unbedingt erforderlichen May ~ Bodennutzung
beansprucht wird. Nebenflachen durfen nicht vollversiegelt werden, um Bodenfunktionen
zu erhalten.

Im Zuge der Planausarbeitung werden Gutachten fir folgende Fachthemen erstellt: Immissionsschutz

e Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung,

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag,

e Larmgutachten,

e Geruchsgutachten.
Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen wurde eine Ausgleichsmalinahmen
Fachbeitrag erarbeitet. Folgende MaRnahmen sind vorgesehen:

e Baumersatzpflanzungen nach den Regelungen der Gehdlzschutzsatzung des
Landkreises Spree-Neile.
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5 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird auf Grundlage § 9 Abs. 7 BauGB zeichnerisch mit dem Plan-
zeichen 15.13 PlanZV festgesetzt.

Gemarkung: Papitz,
Flur: 2, Flurstiicke: 45 (tw), 57/1 (tw), 59/1, 251, 253 und 254.

Im Geltungsbereich werden nachfolgende Arten von Flachennutzungen festgesetzt:
Verkehrsflachen,

Sonstiges Sondergebiet,

Gemeinbedarf,

Grinflachen,

Flachen mit Bindung fir die Erhaltung und Anpflanzung von B&dumen und Ge-
hdlzen.

5.2 Verkehrsflache

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) zahlen insbeson-
dere die privaten und offentlichen Flachen fir den fliekenden und den ruhenden Ver-
kehr. Die zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung erfolgt mit dem Planzeichen
6.1 PlanzV.

Die § 30 ff BauGB verlangen als Voraussetzung fur die Zulassigkeit eines Bauvorhabens
eine dem Vorhaben angemessene gesicherte Erschliefung. Neben den stadttechni-
schen Medien spielt hier die verkehrliche ErschlieBung der Grundstlicke eine wesentli-
che Rolle.

In den Geltungsbereich des B-Plans grenzt direkt an die 6ffentlich gewidmete Verkehrs-
flaiche (GemeindestralRe) ,Kolkwitzer StraRe“. Die sudliche Geltungsbereichsgrenze ist
identisch mit der Strallenbegrenzungslinie der Verkehrsflache.

Eine Regelung zu den Grundstuckszufahrten ist nicht erforderlich. Fir die Feuerwehr
sind zwei Zufahrten erforderlich, eine zur Fahrzeughalle und eine zum Parkplatz fir die
Feuerwehrleute. Fiir den Sportverein ist ebenfalls eine Zufahrt zum Parkplatz erforder-
lich.

Der Reiterhof wird Uber die angrenzenden kommunalen Wege erschlossen. Die Wege
im Geltungsbereich (Flurstiick 251 und 252) werden als Verkehrsflache festgesetzt.

Die offentlichen StralRenverkehrsflachen werden im B-Plan von den angrenzenden Bau-
gebiets- und den Ubrigen Flachen durch eine StraBenbegrenzungslinie abgegrenzt.
Sie bildet allgemein die Flurstiicksgrenze zwischen dem Strallen- bzw. Wegegrundstiick
(d. h. dem Strallenraum) und den zu erschlieRenden Bau- oder sonstigen Grundstticken.

Es wird jeweils nur das StralBengrundstiick festgesetzt, auf dem sich die Verkehrsfla-
chen befinden. Die festgesetzte Verkehrsfliche umfasst den gesamten Strallenraum
einschlieBlich Verkehrsanlagen, Stral’enbegleitgriin, Versickerungsmulde etc. Die Stra-
Renbegrenzungslinie ist somit nicht identisch mit der Fahrbahngrenze.

Die Lage der Strallenbegrenzungslinien folgt den bereits bestehenden Grenzen des
Strallenraumes.

5.3 Gemeinbedarfsflache

Die Flachen fir den Gemeinbedarf werden auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB festgesetzt.

Flachen fir den Gemeinbedarf sind Flachen fir Anlagen oder Einrichtungen, die der
Allgemeinheit dienen und in denen (mit staatlicher oder kommunaler Anerkennung) eine
offentliche Aufgabe wahrgenommen wird, gegentber der ein etwaiges privatwirtschaftli-
ches Gewinnstreben eindeutig zurickiritt.

Flachen fir den Gemeinbedarf sind keine Baugebiete im Sinne der BauNVO.

Far Flachen fur den Gemeinbedarf sind Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung
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und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht erforderlich. Soweit stadtebaulich
erforderlich, sind entsprechende Festsetzungen jedoch maoglich.

5.3.1 Zweckbestimmung

Entsprechend den Planungszielen ist die Errichtung eines Feuerwehrhauses geplant.
Die erforderlichen Nebenanlagen wie Parkplatz, Fahrradabstellplatze, Feuerléschteich...
sind ebenfalls notwendig.

Aulierdem befindet sich der Sportverein auf dem Gelande. Die Freiflachen, die auch flr
Feuerwehrzwecke genutzt werden kdnnen, sollen weiterhin als Festplatz genutzt werden
koénnen.

Im Plangebiet werden die Flachen zeichnerisch als Gemeinbedarfsflache festgesetzt,
auf denen die geplanten baulichen Anlagen und Nutzungen untergebracht werden sol-
len.

Es handelt sich hierbei um die Flachen des Feuerwehrgeratehauses, Sportvereins und
des Festplatzes sowie der zugehdrigen Nebenanlagen und der Freiflachen.

Die genaue Zweckbestimmung ist im Bebauungsplan festzulegen. Die Festsetzung al-
ternativer Nutzungen oder z.B. von Doppelnutzungen ist zulassig.

Die Zweckbestimmung soll so gewahlt werden, dass sie hinreichend genau ist und die
Entwicklung fir jedermann erkennbar ist. Um das Feuerwehrgeratehaus zu ermdglichen
wird folgende Zweckbestimmung festgesetzt: Feuerwehr, Sportverein, Festplatz.

Neben dem Brand- und Katastrophenschutz haben die Feuerwehren und Sportvereine
im landlichen Raum meist auch eine wichtige gemeinschaftsbildende, kulturerhaltende
und kulturférdernde Funktion. Neben ihrem Engagement unterstitzen die Feuerwehren
und Vereinsangehdrigen mit ihrer Infrastruktur soziale und kulturelle Veranstaltungen
und Aktivitaten in den Iandlichen Gemeinden (Durchflihrung von Dorffesten, Osterfeuer).

Die Hauser der Feuerwehr und des Sportvereins sind haufig zentrale Treffpunkte in den
Ortschaften (Sitzungen des Gemeinderats / Ortsbeirats, Sportgruppen, Geburtstagsfei-
ern ...). Sie bilden ein solides Fundament fiir das Dorfleben, festigen die vorhandenen
kommunalen Strukturen und die Verbundenheit mit der Heimat und sind in besonderer
Weise in das landliche Gemeinschaftsleben eingebunden. Nutzungen, die diesen be-
sonderen Funktionen der Feuerwehr dienen, sind ebenfalls ausdrticklich von der Zweck-
bestimmung Feuerwehr erfasst.

Die Nutzung des Feuerwehrgeratehauses und des Sportvereins durch zum Beispiel
Birger der Gemeinde, die Gemeindeverwaltung, etc. steht der Zweckbestimmung nicht
entgegen.

Die Festsetzung erlaubt flexible Nutzungsmdglichkeiten, indem der Nutzungszweck auch
fur andere Einrichtungen und Nutzungen gedffnet wird, die die Feuerwehr und die bauli-
chen Anlagen der Feuerwehr im landlichen Raum naturgemaf Gbernimmt.

Die Zweckbestimmung wird daher wie folgt festgelegt.

Die Gemeinbedarfsflache dient Zwecken der Feuerwehr, Zwecken des Sport-

vereins und als Festplatz und damit sportlichen, kulturellen und sozialen

Zwecken sowie der Sicherheit der Bevolkerung. (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Einrichtungen und Nutzungen, die der Zweckbestimmung zuzuordnen sind, sind in der
Regel auch innerhalb von allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten zulassig. Eine
Ausnahmeregelung ist nach der BauNVO fiir Gewerbegebiete vorgesehen.

Bei Feuerwehren handelt es sich grundséatzlich um Einrichtungen, die dem Allgemein-
wohl dienen. Gerdusche, die aus der Tatigkeit von Feuerwehren resultieren, sind aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht in der Regel sozialadaquat, d. h. die durch die Nut-
zung dieser Einrichtungen hervorgerufenen Immissionen kénnen sich fur den Einzelnen
durchaus nachteilig auswirken, werden jedoch von der Bevdlkerung insgesamt hinge-
nommen, weil sich damit verbundene Gerausche fir die Rettung von Menschenleben
oder Sachgiitern in den Grenzen des als sozial Ublichen und Tolerierbaren bewegen.

Die Regelungen der Baunutzungsverordnung beziehen sich nur auf die Baugebiete nach
§ 2 - § 11 BauNVO. Bei einer Gemeinbedarfsflache handelt es sich dagegen nicht um
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ein Baugebiet. Daher sind ergdnzende Festsetzungen zur Zulassigkeit von Nebenanla-
gen notwendig. Rechtsgrundlage ist § 23 Abs. 5 BauNVO.

11. Die Festsetzung orientiert sich am § 14 BauNVO. Zulassig sollen untergeordnete Anla-
gen und Einrichtungen sein, die dem Nutzungszweck der Gemeinbedarfsflache dienen
und notwendig sind und der Eigenart bzw. Zweckbestimmung nicht widersprechen. Aus-
dricklich zulassig sind auch Nebenanlagen zur Gewinnung von regenerativen Energien
zur Versorgung.

2. Innerhalb der Gemeinbedarfsflaiche sind untergeordnete Anlagen und Ein-

richtungen, sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zulassig, die dem Nut-
zungszweck dienen, fiir den Betrieb notwendig sind und der Zweckbestim-
mung nicht widersprechen.

13. Denkbar sind z.B.: Wege und Zufahrten, Abstellanlagen fir Fahrrader (auch Uberdacht)
und E-Bikes, Versorgungsanlagen fir die Gemeinbedarfsflache mit Elektrizitat, Gas.,
Wasser, Warme, Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser, Anlagen zur Nutzung von
Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplung zum Eigenverbrauch, Sport und Ubungs-
platze, Feuerldschteich, Trocknungsanlagen fir Schutzbekleidung und Gerat, Getran-
kewagen, Sportgeréte ... .

5.3.2 MaR der Nutzung

L Das Mal} der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V.m. § 16 ff BauNVO festgesetzt.

2. Festsetzungen zu der von baulichen Anlagen berdeckten Flache und zu deren Hoéhe
sind als Elemente des Males der baulichen Nutzung in einem B-Plan gem. § 16 Abs. 3
Nr. 1 u. 2 BauNVO stets erforderlich.

3. Die in § 17 BauNVO aufgefiihrten Obergrenzen gelten nur fir die Baugebiete gemaf
§ 2 - 8§11 BauNVO.

4. Fur Gemeinbedarfsflachen gibt es keine gesetzlichen Obergrenzen, die im Rahmen der
Bauleitplanung einzuhalten sind.

S. Zur Bestimmung der von baulichen Anlagen Uberdeckten Flache kann wahlweise die
Grole der Grundflache (GR) oder die Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt werden.
6. Uber die von baulichen Anlagen tiberdeckte Flache werden die natirlichen Bedingungen

des Standortes als auch die stadtebauliche Dichte beeinflusst.

7. Festsetzungen zur Bestimmung der von baulichen Anlagen uberdeckten Flache werden
im vorliegenden Bebauungsplan fiur die Gemeinbedarfsflache nicht festgesetzt.

8. An der bestehenden Nutzung innerhalb der Gemeinbedarfsflache soll sich grundsatzlich
nichts andern. Neu hinzu kommt lediglich das Feuerwehrgeratehaus.

Die Planungsziele des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Vermeidung
der Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen sind jedoch zu beachten.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal} zu beschranken. Diese Ziele kon-
nen im Rahmen der Ausfiihrungsplanung durch die Bauaufsichtsbehérde geprift und
sichergestellt werden. Eine Festsetzung ist dafiir aber nicht erforderlich. Im Rahmen der
planerischen Zuriickhaltung erfolgt keine Festsetzung einer Grundflachenzahl.

9. Fir die Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung sind in einem B-Plan gem. § 16
Abs. 3 Nr. 2 allgemein immer auch Festsetzungen zur Hohenentwicklung erforderlich.

Die Festsetzung zur dritten Dimension der baulichen Anlagen beeinflusst neben der
stadtebaulichen Dichte vor allem das Orts- und Landschaftsbild.

10. Die H6henmale kdnnen in einem B-Plan gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wahlweise als
Zahl der Vollgeschosse oder als Hohe baulicher Anlagen bestimmt werden.

11. Im Wohnungsbau herrschen relativ einheitliche Geschosshéhen vor, die wirtschaftlich zu
realisieren sind. Die Geschosshéhe im Wohnungsbau liegt regelmaRig zwischen 3,0 m
und 3,5 m.

Die Arbeitsstattenverordnung fordert lichte Raumhdéhen von mindestens 2,5 m. Die
Raumhoéhen einer Rettungswache werden daher nicht wesentlich von den dblichen Ge-
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schosshoéhen abweichen. Anders verhalt es sich bei einer Fahrzeughalle.

Fir die Fahrzeughalle des Feuerwehrgeratehauses ist eine Regelung Uber die Anzahl
der Vollgeschosse nicht sinnvoll, da fir Fahrzeughallen héhere Geschosshéhen erfor-
derlich sind, um die Fahrzeuge unterbringen zu kénnen.

Die Hohendimension der baulichen Anlagen wird im vorliegenden B-Plan daher allein
Uber Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen bestimmt.

Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen wird im vorliegenden Fall davon ausgegan-
gen, dass die geplanten Gebdude eine Gesamthoéhe (Oberkante) von 8,0 m (OK 8,0 m)
Uber Gelénde nicht Uberschreiten. Mit dieser Hohe kénnen verschiedenste Entwurfe
realisiert werden.

Zur eindeutigen Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen ist nach § 18 Abs. 1 BauNVO
auch die Bestimmung des unteren Bezugspunktes (HB) unerlasslich.

Im vorliegenden Fall wird auf die bestehende Gelandehdhe abgestellt, da diese im Zuge
der Planverwirklichung nicht abgeédndert werden soll. Das Gelande ist relativ eben. Von
Nord nach Sud gibt es lediglich einen Héhenunterschied von ca. 1 m. Fur die Gemein-
bedarfsflache wird auf die Gelandeoberkante von HB 59,9 m Gber DHHN16 abgestellt.

Die Festsetzung der maximalen Hohe der Geb&ude bezieht sich auf die oberste Kante
der Gebaude oder der jeweils als malRgeblich bezeichneten Objekte, allerdings nicht auf
dariber hinausragende technische Zubehoéranlagen sehr untergeordneter Dimension
(wie Lufter, Abgasanlagen, Solaranlagen, Parabolspiegel aber auch Schallschutzwande,
...). Solche kénnen, wenn andere Belange nicht entgegenstehen, die Obergrenze uber-
ragen.

Eine separate Festsetzung ist hierfiir nicht erforderlich.
5.3.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstlicksflache kann auch fir Gemeinbedarfsflachen auf der
Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO festgesetzt werden.

Die zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung kann dann mit den Planzeichen 3.4
PlanZV Baulinie oder 3.5. PlanZV Baugrenze erfolgen.

Die planende Gemeinde halt es im vorliegenden Fall fur erforderlich, zur Wahrung der
Flexibilitdt und im Sinne der planerischen Zuriickhaltung groRzligige Baugrenzen festzu-
setzen.

Die Baugrenzen definieren den Bereich des Grundstlicks, in dem die Hauptnutzung er-
richtet werden soll. Nebenanlagen und Anlagen, die nach der Brandenburgischen Bau-
ordnung innerhalb der Abstandsflachen zuldssig sind, kdnnen auch auRerhalb der Bau-
grenzen errichtet werden, sofern keine anderen fachrechtlichen Randbedingungen ent-
gegenstehen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache umfasst alle Flachen innerhalb der Gemeinbedarfs-
flache, die nicht durch Naturschutzmalinahmen, wie Baumerhalt oder Flachen fir Aus-
gleichsmalRnahmen Uberlagert sind. Ferner wird die Béschung (Tribline) an der West-
grenze des Geltungsbereichs freigehalten.

Zu Baumen, die zum Erhalt festgesetzt sind wird, mit Ausnahme im Bereich des Sport-
lerheims, ein ausreichender Abstand eingehalten. Der Abstand der Baugrenze zum im
Vermessungsplan angegebenen Kronendurchmesser betragt mindestens 2,5 m.

5.4 Sonstiges Sondergebiet

5.4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Hinsichtlich der Art der baulichen Nut-
zung gibt die Baunutzungsverordnung mit den §§ 1 bis 11 BauNVO zunachst die ver-
schiedenen Baugebietskategorien vor.

Die §§ 2 bis 9 BauNVO regeln dabei jeweils die Zweckbestimmung und geben die all-
gemein bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im entsprechenden Baugebiet vor.
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Die neben der Gemeinbedarfsflache vorgesehene Nutzung im Plangebiet Iasst sich kei-
nem der in den §§ 2 bis 9 BauNVO aufgefiihrten Baugebiete zuordnen.

Geht man vom Leitbild ,Reiterhof* und den im Plangebiet vorgesehenen konkreten Nut-
zungen aus, wird klar, dass das Gebiet ein ,eigenes Gesicht* erhalten wird. Die plange-
bende Gemeinde muss also ein Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO definieren.

Es Uberwiegen entsprechende Anlagen und Einrichtungen, die sich gegenseitig bedin-
gen, erganzen und in einem funktionellen Zusammenhang stehen.

Die Zweckbestimmung (bei den Baugebietsnormen nach den §§ 2-9 jeweils in Abs. 1
formuliert) charakterisiert das SO allgemein. Sie muss so klar bestimmt sein, dass die
Entwicklungsrichtung des Baugebietes eindeutig festgelegt ist.

Im vorliegenden Fall kann die Zweckbestimmung aus den Planungszielen abgeleitet
werden. Die Zweckbestimmung wird zeichnerisch wie folgt festgelegt: Sonstiges Son-
dergebiet Zweckbestimmung “Reiterhof*.

Zulassig sind grundsatzlich alle Nutzungen, Anlagen und Einrichtungen, die dem Zweck
des SO-Gebietes dienen. Die Zweckbestimmung und die Nutzungen werden erganzend
durch Text wie folgt naher konkretisiert.

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Reiterhof dient vor-
wiegend Vorhaben der Pferdehaltung, -zucht, -ausbildung, -therapie und auch
der Pferdegesundheit soweit sie nicht wesentlich storen.

Zulassig sind:

- Stalle fur Pferde

- Reitplatze und Reithallen

- Therapie- und Schulungsraume

- R&aume und Gebaude fiir freie Berufe

- Gewerbe- und Handwerksbetriebe, die dem Nutzungszweck zugeordnet
werden kénnen

- Behandlungsraume und -gebaude fiir Pferde sowie

- Nebenanlagen.

Ausnahmsweise zuldssig sind

- dem Reiterhof untergeordnete Betriebsunterkiinfte fiir Angestellte des Rei-

terhofes und fiir den Betriebsinhaber.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ,i.v.m § 11 BauNVO)
Der Begriff ,vorwiegend® verdeutlicht, dass, neben den aufgefihrten Hauptnutzungen,
andere Nutzungen nicht generell ausgeschlossen sein sollen, soweit sie der Zweckbe-
stimmung nicht widersprechen. Solche kénnen natirlich nicht dominieren.

Der Stérgrad bzw. die Stérempfindlichkeit des SO-Gebietes entspricht dem eines Misch-
gebietes.

Innerhalb des Plangebietes, sind mit Ausnahme der Betriebsunterkiinfte und der Woh-
nung fur den Betriebsinhaber keinen stérempfindlichen Nutzungen vorhanden. Die Stor-
empfindlichkeit ist daher ebenfalls mit dem eines Mischgebietes gleichzusetzen und wird
durch Festsetzung ,nicht wesentlich stéren® gesichert.

5.4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit §§ 16 ff BauNVO festgesetzt.

Im vorliegenden Fall soll die Nutzungsintensitat im gesamten Geltungsbereich auf das
notwendige Mal} reduziert werden. Der B-Plan orientiert sich weitgehend am Bestand.
Geringe Entwicklungsmaoglichkeiten sollen mdglich sein.

Die zulassige Grundflache je Baugrundstiick wird im Plangebiet durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) als relativer Wert gesteuert. Auf diesem Wege erfolgt die
Steuerung des Verhaltnisses von mit baulichen Anlagen Uberdeckter und nicht tber-
deckter Grundstucksflache.

Abweichend von der fur sonstige Sondergebiete allgemein héchstzuldssigen GRZ von
0,8 wird im Interesse des Bodenschutzes eine GRZ orientiert am Bestand (GRZ-Bestand
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0,4) von 0,4 festgesetzt. Damit kdbnnen die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen und
baulichen Anlagen fiir die Zukunft gesichert werden.

Flachenbefestigungen in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise sind insbesondere fur
Wege, Zufahrten und Terrassen, aber auch fir Reitplatze sinnvoll. In Abstimmung mit
der zustandigen Behorde (Genehmigungsverfahren) konnen solche Flachen als Teilver-
siegelung angerechnet werden. Diese Abstimmung ist im Rahmen der Ausflihrungspla-
nung vorzunehmen, das BauGB und die BauNVO kennen den Begriff der Teilversiege-
lung nicht.

Die festgesetzte Grundflache reicht aus, damit das Grundstlick sinnvoll bebaut und als
Reiterhof genutzt werden kann.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grund-
flachen von

e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

¢ Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und

e bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick

lediglich unterbaut wird, eingerechnet.

Der § 19 Abs. 4 BauNVO lasst ein Uberschreiten der festgesetzten zuldssigen GRZ
durch die Grundflachen der oben angefiihrten Anlagen um bis zu 50 % mit der Kap-
pungsgrenze von 0,8 zu, falls der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt.

Der § 19 Abs. 4 BauNVO lasst dartber hinaus zu, dass die festgesetzten Obergrenzen
durch diese Anlagen im Rahmen der Vorhabengenehmigung unter bestimmten Voraus-
setzungen geringfligig Uberschritten werden kénnen.

Im B-Plan kénnen diese Uberschreitungsméglichkeiten gem. § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO geandert werden. Planungsziel ist der Erhalt der vorhandenen
Nutzungen. Geringe Entwicklungsmaoglichkeiten sollen gegeben werden, um Anpassun-
gen in der Zukunft zu ermdglichen. Die Gemeinde reduziert die Uberschreitungsmég-
lichkeit von 50 % auf 20 %. Damit wird insbesondere die Bodenschutzklausel nach §1a
Abs. 2 BauGB entsprochen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4

Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 20 % uberschritten werden.
Die Festsetzung der zulassigen Hohen einschliellich der Geschossigkeit beeinflusst vor
allem das Orts- und Landschaftsbild. Daneben wird die stadtebauliche Dichte gesteuert.

Im Wohnungsbau herrschen relativ einheitliche Geschosshéhen vor, die wirtschaftlich zu
realisieren sind. Die Geschosshdhe im Wohnungsbau liegt regelmafig zwischen 3,0 m
und 3,5 m.

Die Arbeitsstattenverordnung fordert lichte Raumhoéhen von mindestens 2,5 m. Die
Raumhdhen einer Reithalle richten sich nach der Reithdhe der Pferde. In einschlagigen
Fachpublikationen soll bei der Planung von Reithallen darauf geachtet werden, dass
eine Reithdhe von mindestens 4,25 m Uber Hufschlag eingehalten wird. Zuzuglich Kon-
struktionshéhe der Dachbinder wird in der Planung davon ausgegangen, dass eine Ge-
samthohe von ca. 8,0 m (OK 8,0 m) ausreichen wird, um ein flach geneigtes Satteldach
zu konstruieren. Die vorhandene Reithalle ist ca. 7,0 m hoch. Mit der Festsetzung wird
kiinftigen Entwicklungen Raum gegeben.

Zur eindeutigen Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist nach § 18 Abs. 1 BauNVO
auch die Bestimmung des unteren Bezugspunktes (HB) unerlasslich.

Im vorliegenden Fall wird auf die bestehende Gelandehéhe abgestellt, da diese im Zuge
der Planverwirklichung nicht abgeéandert werden soll. Das Gelande ist relativ eben. Von
Nord nach Sud gibt es lediglich einen Héhenunterschied von ca. 1 m. Fur das Sonder-
gebiet wird auf die Gelandeoberkante von HB 59,9 m iber DHHN16 abgestellt.

In § 17 BauNVO sind fir die einzelnen Baugebietskategorien Orientierungswerte fur
Obergrenzen fir die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die
Baumassenzahl (BMZ) vorgegeben, die im Rahmen der Planung mdéglichst einzuhalten
sind.
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In der nachfolgenden Tabelle sind die Orientierungswerte den getroffenen Festsetzun-
gen gegenubergestellt.

Baugebiet (¢]3V4 GFz GFz
§ 17 BanVO § 17 BauNVO B-Plan (SO) B-Plan

Sonstiges Son- Bei OK 8,0 m
dergebiet (entsprlcht 111) sind max. 1T
moglich > 1,0
GFz

5.4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i. V.m. § 23 BauNVO festgesetzt. Die zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung
erfolgt mit dem Planzeichen 3.4 PlanZV Baulinie oder 3.5. PlanZV Baugrenze.

Mit der Bestimmung der (iberbaubaren Grundstiicksflache wird festgelegt, an welcher
Stelle des Baugrundstiickes die Bauausfiihrung der Hauptbaukérper méglich ist. Aulder-
halb dieser Flachen ist, sofern das im B-Plan nicht ausgeschlossen ist, die Errichtung
von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie solcher Anlagen zuldssig, die
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind (z. B. Nebengebaude bis zu
einer bestimmten GroRe).

Die BauNVO bestimmt abschlieend, mit welchen Mitteln die Uberbaubare Grundstiicks-
flache im B-Plan bestimmt werden kann, namlich durch Baulinien, Baugrenzen oder
Bebauungstiefen.

Im vorliegenden Fall werden die Uberbaubaren Grundstlcksflachen zeichnerisch als
Baugrenze festgesetzt. Die Baugrenze umschlie3t das gesamte Baugebiet.

5.5 Grunflachen

In einem B-Plan kdnnen auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB Grinflachen
festgesetzt werden.

Die Kategorie ,Grinflache* umfasst (zunachst) eine grofle Spanne unterschiedlicher
Nutzungen. In Nr. 15 sind einige Arten von Grunflachen beispielhaft aufgefihrt.

e Parkanlagen,

e Sport-, Spiel-, Zelt- und Badeplatze,

e Friedhofe.
Die Liste ist nicht abschlieend.

Der konkret vorgesehene Zweck ist im B-Plan in der Regel naher zu bestimmen. Erfolgt
dies nicht, bedeutet dies, dass die Grinflache keinen speziellen Nutzungszweck zulasst,
insbesondere dann, wenn dadurch Nutzungskonflikte entstehen kénnen. In diesem Fall
kann die Flache ggfls. nur begriint aber praktisch nicht genutzt werden.

Bei einer unspezifischen Zweckbestimmung sind nur die Merkmale und Ausstattungen
durch den B-Plan gedeckt, die nach allgemeinem Verstandnis zu einer derartigen Grin-
flachenkategorie gehdren.

Wird der Zweck und/oder Charakter einer Grinflache im B-Plan nicht festgesetzt, so
kann dieser auch aus dem jeweiligen Zusammenhang heraus und unter Zuhilfenahme
der Begriindung durch Auslegung ermittelt werden.

Im B-Plan soll geklart werden, ob es sich um 6ffentliche oder private Grinflachen han-
delt.

Offentliche Griinflachen sind solche, die der Nutzung durch die Allgemeinheit gewidmet
sind oder werden sollen. Private Grinflachen (wie Kleingarten) stehen dagegen nur ei-
nem begrenzten Personenkreis zur Verfligung. Auf die Eigentumsverhaltnisse an der
Flache selbst kommt es dabei nicht an.

Die Festsetzung einer Grinflache kann auch der Vermeidung, der Minderung oder der
Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft dienen. Dann sind entsprechende
MaRnahmen zuséatzlich festzusetzen.
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Im vorliegenden Fall besteht die Notwendigkeit, zwei Grinflachen mit unterschiedlichen
Zweckbestimmungen festzusetzen. Die Zweckbestimmung wird in der Planzeichenerkla-
rung angegeben.

Eine Grinflache muss nicht zwingend vollstandig griin sein. Nicht nur erforderliche bau-
liche Anlagen, sondern auch solche die ,nur‘ zweckmaRig sind, sind innerhalb von Grin-
flachen ohne eine spezielle Regelung im B-Plan zulassig.

Ein Areal bleibt so lange eine ,Grinflache” im Sinne des BauGB, wie das ,Grin“ auf
dieser Flache dominiert.

Die Lage der Gebaude und Nebenanlagen kann durch Baugrenzen usw. naher bestimmt
werden. Das betrifft sinngemaR auch die zuldssige GréRe der Uberbauung, die z. B.
durch die zuldssige Grundflache (GR) geregelt werden kann. Fir die Festsetzung

Am ostlichen Siedlungsrand wird eine Sportflache als Grinflache planungsrechtlich
gesichert. Die Zweckbestimmung ist Sportplatz. Diese Grinflache wird bereits durch
den lokalen Sportverein und die Birger genutzt.

Sind im B-Plan Flachen fir den Gemeinbedarf sowie flir Sport- und Spielanlagen oder
auch Griinflachen festgesetzt, ist der Grundstiickseigentiimer zu entschadigen soweit
ihm Vermégensnachteile entstehen. Alternativ kann der Eigentiimer ggf. die Ubernahme
der Flachen verlangen. § 40 BauGB ist zu beachten.

5.6 Grunordnerische Festsetzungen

5.6.1 MinderungsmaRnahmen

Das Erfordernis so genannte ,grinordnerische” Festsetzungen in den B-Plan aufzuneh-
men, ergibt sich aus den Forderungen des § 1a Abs. 3 BauGB sowie den stadtebauli-
chen bzw. den freiraumplanerischen Zielen der plangebenden Gemeinde.

Beim § 1a Abs. 3 BauGB geht es um die Berticksichtigung der Ergebnisse der Abarbei-
tung der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG; also um Vermeidungs-, Minderungs-
und Ausgleichsmallinahmen, die im Rahmen der Umweltprifung herausgearbeitet wur-
den und im Umweltbericht zusammengefasst sind.

Die Umweltbelange sind, wie andere Belange auch, Gegenstand der stadtebaulichen
Abwagung gem. §1 Abs. 7 BauGB. Die entsprechenden Festsetzungsmaoglichkeiten
sind demnach auf stddtebaulich begriindete und bodenrechtsbezogene Malnahmen
begrenzt.

Uber die in § 9 Abs. BauGB abschlieRend vorgegebenen Inhalte hinaus besteht fir die
plangebende Gemeinde kein Festsetzungsfindungsrecht.

Die Umsetzung von Vermeidungsmalinahmen ist stets zu prifen. Vermeidbare Eingriffe
in Natur und Landschaft sind zu unterlassen. Die Planung muss darauf ausgerichtet
sein, die Auswirkungen auf Natur und Landschaft so gering wie moglich zu halten.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB ermdglicht z.B. Festsetzungen mit Bindungen flr Bepflanzun-
gen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Im Plangebiet sind eine Vielzahl von Baumen wie etwa Ahorn, Birken, Eichen, Eschen,
Kiefern und Pappeln vorhanden. Die Verordnung des Landkreises Spree-Neille zum
Schutz von Baumen, Feldhecken und Strauchern (Baumschutzsatzung) erstreckt sich
auf alle Bdume im Gebiet des Landkreises. Geschitzt sind alle Badume mit einem
Stammumfang von 60 cm und Baumgruppen bestehend aus mindestens 3 Bdumen mit
einem Stammumfang von mindestens 30 cm.

Abweichend von der Baumschutzsatzung des Landkreises setzt die Gemeinde folgende
Baumarten, unabhéngig vom Stammumfang als zum Erhalt fest: Ahorn, Eichen, und
Eschen.

Birken werden entsprechend der Baumschutzsatzung ab einem Stammumfang von
60 cm und als Baumgruppe, mindestens 3 Stick ab einem Stammumfang von 30 cm als
zum Erhalt festgesetzt.

Pappeln werden dagegen nicht als zum Erhalt festgesetzt, unabhangig davon, ob sie
nach der Baumschutzsatzung geschutzt waren. Pappeln haben dinnwandiges Holz, das
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schnell austrocknet und mit zunehmendem Alter bruchgefahrdet wird. Besonders in der
spaten Altersphase steigt die Gefahr von Astbriichen oder sogar einem kompletten
Baumsturz. Diese Baume mussen bei Bedarf und Gefahr fir die Grundstiicksnutzer
entfernt werden durfen.

Die Festsetzung zum Erhalt von Baumen erfolgt zeichnerisch mit dem Planzeichen
13.2.
Das Erfordernis der Minderung der Eingriffe ergibt sich aus dem BauGB. Rechtsgrund-

lage ist § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Die Flachenfestsetzung erfolgt zeichnerisch, Die Mal}-
nahmen werden als Textfestsetzung formuliert und festgesetzt.

Zufahrten und Wege nehmen bei der Nutzung als Feuerwehrgeratehaus einen grof3en
Anteil der vorhandenen Flachen in Anspruch. Deren Uberbauungsgrad kann, ohne Ver-
lust der vorgesehenen Funktion deutlich gemindert werden, indem diese Flachen was-
ser- und gasdurchlassig gestaltet werden. Damit kann ein Teil der Bodenfunktionen er-
halten bleiben. Die Flachen stehen weiterhin z.B. fir die Niederschlagswasserversicke-
rung zur Verfliigung. Die Bodendurchliiftung findet mitunter weiterhin statt. Gleiches gilt
fur die Flachen des Festplatzes. Auch diese Flachen missen nicht versiegelt werden.

Zur Reduzierung der Versiegelung und um sicherzustellen, dass die verbleibenden Frei-
flachen begrint werden ist eine Festsetzung erforderlich. Ohne ein solche Festsetzung
kénnten die Freiflachen auch grofflachig mit Geotextil ausgelegt und geschottert oder
gemulcht werden.

Zufahrten und Wege sowie Flachen des Festplatzes innerhalb des Geltungs-

bereiches sind wasser- und luftdurchlassig ohne zusatzliche Versiegelung

herzustellen. Ausnahmsweise sind Versieglungen zulassig, wenn diese tech-

nisch erforderlich sind, um die Funktion der Flache (z.B. Aufstellflaichen- und

Wendeflachen fiir die Feuerwehr) sicherzustellen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Um den Wasserabfluss aus dem Gebiet zu reduzieren und um zur Anreicherung des
Grundwassers Versickerungsmoglichkeiten zu schaffen, ist das Niederschlagswasser auf
den Grundstiicken zurlickzuhalten bzw. zu versickern, sofern eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu besorgen ist.

Die Freiflachen des Plangebiets, also die nicht mit baulichen Anlagen iberdeckten Fla-
chen sollen gartnerisch angelegt und wasseraufnahmefahig gestaltet werden. Damit
werden die nachteiligen Auswirkungen auf den Naturhaushalt deutlich reduziert.

Die vorhandenen Bodeneigenschaften lassen eine Versickerung zu.

Das anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser ist auf dem Grund-
stlick, auf dem es anfallt, schadlos liber die belebte Bodenzone zur Versicke-
rung zu bringen oder auf dem Grundstiick selbst zu speichern und zu nutzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.6.2 AusgleichsmafRnahmen

Der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6
Nr. 7a BauGB genannten Bestandteilen erfolgt durch Festsetzungen nach § 9 BauGB
als Flachen oder Mallnahmen zum Ausgleich. In Betracht kommen Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a und Nr. 25b BauGB.

Zu beachten ist, dass nach §1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich ist,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren.

Im Rahmen der Planaufstellung wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung erarbeitet. Folgende Ausgleichsmalinahmen sieht der
Fachbeitrag vor:

e Einzelbaumanpflanzung,
Anlegen flachiger Gehdlzpflanzung,
Umgestaltung einer bestehenden Gehdlzflache,
Anpflanzen von Stralenbaumen.

Detailliertere Aussagen sind dem Fachbeitrag zu entnahmen.
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Der Fachbeitrag sieht zur Kompensation die Moglichkeit, die Kompensation durch Ein-
zelbaumpflanzungen zu schaffen. Hier ware dann nach dem Fachbeitrag je 50 m?* Kom-
pensationsflache ein Einzelbaum zu pflanzen und dauerhaft zu sichern. Die Kompensa-
tionsflache ermittelt sich rechnerisch aus dem Kompensationsverhaltnis unter Beachtung
der Vorbelastungen und der Eingriffsflache. Der Fachbeitrag sieht einen auf 1,5 vermin-
derten Kompensationsfaktor als ausreichend an.

Es ergibt sich folgende Berechnung:

Pro 100 m? Uberbauung sind 150 m? Flache (100 m? x 1,5) zu kompensieren, 3 St. Ein-
zelbaume sind zur Kompensation anzupflanzen.

Die Anpflanzung von flachigen Gehdlzanpflanzungen sieht der Fachbeitrag ebenfalls
vor. Das Kompensationsverhaltnis wird aufgrund der Vorbelastungen mit 1:1,5 ange-
setzt.

In der aktuellen Fassung der HVE ist die Kompensation der Bodeneingriffe durch die
Anpflanzung von Einzelbdumen nicht mehr enthalten, in einer friheren Fassung der
HVE 2003 war sie jedoch Bestandteil. Der Kompensationsfaktor von einem Einzelbaum
je 50 m? Uberbauung galt fiir die Beanspruchung von Béden mit allgemeiner Funktions-
auspragung.

Bdden mit allgemeiner Funktionsauspragung sind typische, ,durchschnittliche® Boden,
die alle gesetzlich geforderten Bodenfunktionen erfiillen, ohne bei einer Funktion beson-
ders hervorzuragen. Sie bilden die breite Masse der Béden und sind fir den Naturhaus-
halt und die menschliche Nutzung unverzichtbar, ohne spezielle Schutzwiirdigkeit wie
z.B. seltene oder besonders wertvolle Boden aufzuweisen.

Nach dem Fachbeitrag handelt es sich allerdings um Bdden, die signifikant Uberpragt
sind. Die konkreten Entwicklungsflachen werden gegenwartig als Sportplatz, Festplatz
und Reiterhof genutzt. Intensive Nutzung und Verdichtung durch z.B. den Sportbetrieb
und Pflegegerate beeintrachtigen die natlrliche Bodenstruktur erheblich. Verdichtete
Bdden fuhren zu einer schlechteren Durchliftung der Bodenschichten, was das Wurzel-
wachstum der Rasengraser und die Aktivitdt der Bodenorganismen einschrankt. Die
naturliche Wasseraufnahme- und -Speicherfahigkeit wird durch den Einbau von Sand
und anderen Materialien im Unterbau der Rasenflache des Sport- und Festplatzes ver-
ringert. Die Fahigkeit des Bodens, Schadstoffe zu filtern, Staub zu binden und zur Klima-
regulierung beizutragen, wird durch die intensive Nutzung und Pflege eingeschrankt.

Sportplatzbéden sind stark beansprucht und durch gezielte bauliche und pflegetechni-
sche Malnahmen von ihren naturlichen Eigenschaften weit entfernt. Besonders betrof-
fen sind Bodenstruktur, Wasserkreislauf, Nahrstoffhaushalt, Bodenleben und &kologi-
sche Funktionen. Vorliegend handelt es sich also nicht um B&den mit allgemeiner Funk-
tionsauspragung.

Unter Beachtung der Vorbelastungen kommt die Gemeinde zu dem Ergebnis, den im
Fachbeitrag hergeleiteten Kompensationsfaktor von 1,5 zu verwenden. Unter Berlck-
sichtigung des Kompensationsverhaltnisses von 1,5 ergibt sich, dass fir je 75 m? bean-
spruchte bzw. iberbaute Flache ein Einzelbaum zu pflanzen ist. Damit berticksichtigt die
Gemeinde die Ergebnisse des Fachbeitrags und die HVE in ihrer alteren Version. Dem
Ansatz, die Kompensationsflache (ein Einzelbaum je 50 m? Kompensationsflache) als
BezugsgréflRe zu verwenden, wird nicht gefolgt. Das wirde bedeuten, dass ein Baum je
33,33 m? Uberbauungsflache zu pflanzen wére. Das wiirde zu einem héheren Kompen-
sationsverhaltnis fuhren, als die HVE das urspriinglich fir Bdden mit allgemeiner Funkti-
onsauspragung vorgesehen hat. Es wiirde voraussetzen, dass deutlich hochwertigere
Bdden ohne jegliche Vorbelastung vorhanden sind, als im konkreten Einzelfall.

Durch die geplante MalRnahme Feuerwehrgebdude zzgl. Nebenanlage erfolgt eine Neu-
versiegelung von 717,5 m? (400 m? Vollversiegelung durch Gebaude, 635 m? Teilversie-
gelung 50% durch Nebenanlagen).

Rund um das Gebadude kénnen zur Flachengestaltung in den Nebenanlagen Einzel-
baumpflanzungen integriert werden. Mit der Pflanzung von 10 Hochstammen kann der
Kompensationsbedarf fiir das Vorhaben vollstandig kompensiert werden.

Seite 23

Einzelbaumpflanzungen

Fléachige Gehélzan-
pflanzung

Einzelbdume
Abwégung Kompensati-
onsfaktor

Feuerwehr, Festplatz,
Sportverein

Einzelbdume



22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

Gemeinde Kolkwitz, OT Papitz Bebauungsplan ,Feuerwehr- und Freizeitzentrum Papitz, Kolkwitzer StralRe” Entwurf April 2025

Alternativ kann die westliche Geholzflache umgestaltet werden.

Innerhalb der festgesetzten Gemeinbedarfsflache ist zum Ausgleich der vo-
raussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen in das Schutzgut Boden je
75 m? Uberbauung ein heimischer standortgerechter Baum anzupflanzen. Fiir
die PflanzmaBnahmen sind die in der Pflanzliste aufgefiihrten Baumarten /
Obstbaum zu verwenden. Die PflanzmaRnahme wird der Gemeinbedarfsfla-
che zugeordnet. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die konkreten Standorte der Einzelbdume werden nicht festgesetzt. Die Standorte wer-

den im Zuge der Realisierungsplanung mit der Fachbehdérde abgestimmt.

Der Bebauungsplan setzt fir die Gemeinbedarfsflache keine GRZ fest. Die Eingriffsbi-
lanzierung des Fachbeitrags stellt daher auf ein konkretes Vorhaben (Vorplanung) ab.
Sollten zusatzliche Uberbauungen erforderlich werden, ist die Anpflanzung von weiteren
Baumen innerhalb der Gemeinbedarfsflache wahrscheinlich naturschutzfachlich nicht
sinnvoll.

Zum Ausgleich dieser noch nicht bekannten Eingriffe kann die Kompensation durch die
Anpflanzung von StraRenbdumen gegeniber des Plangebietes am Brahmower Land-
graben erfolgen. Alternativ kann die Gemeinde die Pflanzungen auch aullerhalb des
Plangebietes durchfiihren. Hierfir stellt die Gemeinde Flachen zur Verfligung.

Durch die festgelegte GRZ ist auf dem Gelande des Reiterhofes eine Neuversiegelung
von 851 m? zulassig.

An der Westgrenze des Reiterhofes ist eine Pflanzflache von ca. 400 m? dargestellt, die
als Flache zum Pflanzen von Gehdlzen geeignet ist. Es kommen ausschlieRlich stand-
ortgerechte, heimische Gehdlzarten aus gesicherter Herkunft zum Einsatz.

Mit Umsetzung der Pflanzmaflnahmen kénnen ca. 265 m? Uberbauung kompensiert
werden. Die verbleibenden 586 m? Uberbauung sind durch die Anpflanzung von Einzel-
baumen (8 St.) auszugleichen.

Die MaRnahmen sind nur umzusetzen, wenn tatsachlich Anderungen am Bestand erfol-
gen.

Die Neuanlage einer Gehdlzpflanzung stellt eine KomplexmaRnahme als Wind- und
Sichtschutz und gleichzeitig fur die Schutzguter Tiere und Pflanzen, Wasser und Boden
dar.

Es soll die Gehdlzpflanzung angelegt werden, bevor Baume gepflanzt werden. Hinter-
grund ist die Abschirmung gegentber der Ortslage.

Die Pflanzflache wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB zeichnerisch festgesetzt.

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung (a) ist zum Ausgleich der
voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen in das Schutzgut Boden eine
mit Baumen strukturierte 3-reihige freiwachsende 5,0 m breite Geholzpflan-
zung anzulegen.

Pro angefangen 50 m? Uberbauung sind 75 m? zusammenhingende Geholz-
pflanzung anzupflanzen. Die Pflanzdichte fiir die Gehdlze betrdagt 1 Gehdlz /
m2. Es sind mindestens 5 verschiedene Arten zu verwenden. Fiir die Pflanz-
mafnahmen sind die in der Pflanzliste aufgefiihrten Baumarten / Obstbaum
und Geholzarten zu verwenden. Die PflanzmaRnahme wird dem Sondergebiet
zugeordnet. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Wenn eine weitere Anpflanzung von Geholzen in der festgesetzten Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit
der Bezeichnung (a) nicht mehr moglich ist, sind zum Ausgleich Einzelbaum-
pflanzungen zum Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Beeintrachti-
gungen in das Schutzgut Boden umzusetzen.

Innerhalb der festgesetzten Gemeinbedarfsfliache ist je 75 m? Uberbauung ein
heimischer standortgerechter Baum anzupflanzen. Fiir die PflanzmafRnahmen
sind die in der Pflanzliste aufgefiihrten Baumarten / Obstbaum zu verwenden.
Die PflanzmaRnahme wird der Sondergebietsflache zugeordnet. (§ 9 Abs. 1
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Nr. 25a BauGB)

Im Geltungsbereich befinden sich Baume, die nicht zum Erhalt festgesetzt sind. Fir den
Verlust dieser Baume sind Nachpflanzungen als Ausgleich erforderlich. Die Neupflan-
zungen sollen auf dem Eingriffsgrundstick erfolgen. Im B-Plan werden keine Standorte
oder Pflanzflachen fir die Nachpflanzungen festgesetzt. Der Nachweis ist im Rahmen
des Bauantrages zu erbringen.

Auszugleichen ist der Verlust von Baumen ab einem Stammumfang von 60 cm und von
Baumgruppen aus mindestens 3 Baumen mit einem Stammumfang von mindestens 30
cm. Mit diesem Ansatz orientiert sich die Gemeinde an der Baumschutzsatzung des
Landkreises. Als Ausgleich ist je angefangene 30 cm Stammumfang ein Baum zu pflan-
zen.

Die Féllung von Baumen mit einem Stammumfang ab 60 cm und von Baum-
gruppen, bestehend aus mindestens 3 Baumen mit einem Stammumfang ab
30 cm ist auszugleichen. Der Stammumfang ist in einer H6he von 1,30 m tiber
der Oberkante Geldnde zu messen.

Pro angefangen 30 cm Stammumfang des zu fallenden Baumes ist ein Baum
auf dem Baugrundstiick anzupflanzen. Fiir die PflanzmaBnahmen sind die in
der Pflanzliste aufgefiihrten Baumarten / Obstbaum zu verwenden. (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)
Der B-Plan bindet die festgesetzten PflanzmafRnahmen an die Anwendung heimischer
Arten. Diese sind in der Pflanzliste ausgewiesen. Sie wird Bestandteil der Festsetzun-
gen des B-Planes. Die Pflanzliste ist der Begriindung als Anhang beigefugt.

Mit der Umsetzung der festgesetzten Mallnahmen kdnnen die voraussichtlich erhebli-
chen Beeintrachtigungen in die Umwelt vollstandig ausgeglichen werden.

5.7 Sonstige Planinhalte

5.7.1 Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

Die Festsetzungen des B-Planes werden soweit erforderlich durch nachrichtliche Uber-
nahmen gemaf § 9 Abs. 6 BauGB und / oder Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB
erganzt.

Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen besitzen nur Informationscharakter.
Sie weisen auf faktische und/oder rechtliche Gegebenheiten hin, die aufierhalb des von
der Gemeinde bestimmten normativen Inhalts des B-Planes liegen, die aber fir die Be-
bauung und Nutzung der Grundstliicke von Bedeutung sein kédnnen.

Der Planstandort befindet sich in der Trinkwasserschutzzone 11IB der Wasserfassung
Ruben der LWG. Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung vom 10.1.1979 sind
zu beachten.

Es ist erforderlich, dass die Lage im Trinkwasserschutzgebiet nachrichtlich in die Plan-
zeichnung aufgenommen wird. Auf diese Weise kann sichergestellt werden, dass die
geplanten MalRnahmen innerhalb des Plangebietes mit den wasserrechtlichen Vorgaben
in Ubereinstimmung gebracht werden kénnen.

Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb der Trinkwasserschutzzone
Il B der Wasserfassung Ruben der Lausitzer Wasser GmbH & Co.KG.

5.7.2 Hinweise und Vermerke

Die Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die vor
allem bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie kénnen niemals vollstdndig sein und
entbinden den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung die einschlagigen Vor-
schriften zu ermitteln und zu beachten.

Auf die Planzeichnung fir den Satzungsbeschluss wird gem. ,Planunterlagen VV* vom
16. April 2018 folgender vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung aufge-
bracht, der von der zustandigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestatigt wird.

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters

mit Stand vom ............... und weist die planungsrelevanten baulichen Anla-
gen sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der
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planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit
der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig moglich.
Auf der Planzeichnung wird auf die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassungen des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) als wesentliche Rechtsgrundlagen hinge-
wiesen.

Rechtsgrundlage fiir den Erlass von Satzungen ist in Brandenburg die Kommunal-
verfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf).
Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Vorhabenplanung die jeweils
rechtsverbindlichen kommunalen Satzungen zu beachten sind.
Um im Rahmen der Vorhabenrealisierung Verstof3e gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG abzuwenden sind gegebenenfalls Mallnahmen zum Schutz der u. U. fur das
Vorhaben relevanten Arten erforderlich.

Unter den Begriff ,Vorhabenrealisierung” fallen neben der eigentlichen BaumalRnahme
auch Malinahmen zur Bauvorbereitung wie Gehdlzbeseitigungen, Gebdudeabbriiche
0.a. auf den Flachen im Plangebiet bzw. im Umfeld im Sinne von § 29 BauGB.

Insbesondere zur Sicherstellung, dass Verstofle gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG durch das konkrete Vorhaben ausgeschlossen werden kdnnen, ist Uber die
gesamte Realisierungszeit eine dkologische Baubetreuung erforderlich. Diese umfasst
auch die mit der Vorhabenrealisierung zeitnahe Bestandslberprifung.

Das betrifft insbesondere den Fall, dass die zuldssigen Vorhaben nicht zeitnah mit der
Aufstellung des B-Planes realisiert werden.
Vorhaben sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass unter die Zugriffs-
verbote des § 44 BNatSchG fallende Arten nicht beeintrachtigt werden und
das Vorhaben fachkundig durch eine 6kologische Baubegleitung liberwacht
wird, um arten- und biotopschutzrechtliche Konflikte auszuschlieBen.
Auch bei kinftigen Vorhaben, die den Abriss eines Gebaudes, den Um- oder Ausbau
eines Dachgeschosses bzw. einer Fassade oder die Fallung eines Baumes beinhalten,
ist die untere Naturschutzbehdrde entweder im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens Uber die untere Bauaufsichtsbehdrde oder bei Baugenehmigungsfreiheit se-
parat zu beteiligen.

Bei diesen konkreten Sachverhalten ist kurzzeitig vor Beginn der Malinahme eine zeit-
nahe Prufung der Belange des Artenschutzes durch einen Sachverstandigen durchzu-
fihren und in Form eines Kurzgutachtens an die untere Naturschutzbehérde zu Gbermit-
teln.
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6 Anhang

Flachenbilanz
Kategorie Jberbauung / Versiege
Bestand | Planung | Anderung | Bestand | Planung | Planung | Anderung
in m? in m? in m? in % in m? in m?
Verkehrsflache 1726 1726 0 340 20 % 340 0
Grunflache Festwiese 10120 0 -10120 290 0 -290*
Tribline 290 -290*
Grlnflache Sportplatz 6002 4205 -1797 790 0 0 -790*
Sportlerheim 415 0 -415*
Zufahrt 100 0 -100*
Stellplétze 275 0 -275%
Sondergebietsflache Reiterhof 10674 10674 0 4255 48 % 5106 +851
Pferdestall 270 270 0
Roundpen 215 215 0
Reitplatz 1540 1540 0
Reithalle 1345 1345 0
Wohnhaus 91 91 0
Schuppen und Untersténde 44 44 0
Wege und Zufahrten 750 750 0
Zusétzliche Nebenanlagen 20 0 851 +851
%
Gemeinbedarfsflache 0 11917 +11917 19 % 2255 +2255
Feuerwehrgerétehaus (FFW) 400 +400
Zufahrt und befestigte Fl. FFW 0 635 +635
Sportlerheim 0 415 +415**
Zufahrt 0 100 +100**
Stellplétze 0 275 +275%
Tribline 0 290 +290**
Flache fir die Landwirtschaft 412 412 0 0 0 0 0
Summe 28934 28934 0 5675 27 % 7561 +1886 ‘

An die GRZ angerechnet worden sind nicht: Alter reitplatz als Festwiese (6505 m?) und der FuRballplatz (4210 m?).

* die baulichen Anlagen werden nicht weggeplant, sondern werden in der Bilanzierung der Planung in die Gemein-

bedarfsflache verschoben.

** Ubernahme aus Griinflache Sportplatz und Festwiese, stellt keine Planung dar.
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7 Umweltbericht
7.1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) ist im Rahmen der Belange des Um-
weltschutzes flr die Aufstellung von Bauleitplanen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB eine Umweltprifung (UP) durchzufihren.

In diesem Rahmen sind die von den zuldssigen Vorhaben voraussichtlich verursachten
erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt und die Umweltwirkungen auf bestimmte Be-
lange zu beschreiben und zu bewerten.

Die Umweltprifung fungiert als Tragerverfahren flr weitere naturschutzrechtliche Pri-
fungen.

Gemall § 2a BauGB sind die Ergebnisse in einem Umweltbericht darzulegen, welcher
ein selbststandiger Bestandteil der Begriindung ist. Bei der Erstellung des Berichts ist
der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB zu folgen.

Das Ergebnis der Umweltprifung ist gem. § 2 Abs. 4 BauGB in der Abwéagung zu be-
ricksichtigen.

Nachfolgend werden die nach gegenwartigem Kenntnisstand fir die Planungsphase
~Entwurf* bereits vorliegenden entsprechenden Erkenntnisse zusammengefasst.

Nach § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingrif-
fe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

7.1.1 Inhalt und Ziele der Planung

In diesem Punkt geht es um die ,Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele
des Bauleitplans, einschlief3lich einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit
Angaben uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der ge-
planten Vorhaben“ gem. Anlage 1 Nr. 1a BauGB.

7.1.1.1 Standort

Die Lage des Geltungsbereiches ist auf dem Deckblatt dieser Begrindung dargestellt.
Der Geltungsbereich ist zweigeteilt. Im Rahmen des zweiten Geltungsbereichs werden
die erforderlichen AusgleichsmaRRnahmen fiir die Eingriffe in die Umwelt infolge der Um-
setzung des Feuerwehrgeratehauses umgesetzt.

Das Plangebiet liegt in der Flur 2 der Gemarkung Papitz im Osten der Ortslage Papitz
am Rand des Siedlungszusammenhanges.

Das Plangebiet wird ohne Planung als AuRenbereichsflache nach § 35 BauGB bewertet.
Der Geltungsbereich hat eine GréRRe von ca.2,89 ha.

Der Geltungsbereich des B-Plans wurde so gewahlt, dass die erkennbaren Konflikte und
Flachen mit Planungsbedarf innerhalb des Plangebietes gelést werden kénnen.

Der geologische Aufbau des Raumes wurde in der Eiszeit gepragt. Das Plangebiet liegt
in der Region Spreewald (Scholz, 1962) in der Untereinheit Cottbusser Schwemmsand-
facher. Der Spreewald ist Teil des Baruther Urstromtals, das sich aus feuchten Niede-
rungen, Talsandflachen und Schwemmkegeln zusammensetzt. Der Cottbuser
Schwemmsandfacher wurde von der Spree geformt. Der Schwemmsandfacher ist von
feuchten Talniederungen zerschnitten und von zahlreichen Diinen durchsetzt. Als natiir-
liche Vegetation dominieren hier Stieleichen-Birkenwalder mit Kiefern, in den Niederun-
gen Erlenwalder.

Eine Grundlage fir die Beurteilung des IST-Zustandes der Umwelt ist die bestehende
Realnutzung.

Die Flachen im Plangebiet werden insbesondere fir sportliche, soziale bzw. kulturelle
Zwecke genutzt. Im Plagebiet sind derzeit folgende Nutzungen vorhanden:
¢ Kleiner Fu3ballplatz,
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Alter Reitplatz mit Tribline mit der gegenwartigen Nutzung als Festplatz,
Reiterhof mit typischen Freiflachen, Paddock, Roundpen ...,
Sportlerheim,

Sonstige Grinflachen.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Anlagen, die der Genehmigung nach dem Keine BImSchG-

BImSchG unterliegen.

Andere Planvorhaben oder Anlagen im Umfeld, die kumulativ zu beriicksichtigen waren,
sind nicht bekannt.

Abb.1 Geltungsbereich auf Luftbild, 04/2025

Das Gelanderelief im Plangebiet prasentiert sich als relativ eben. Die Gelandehdhen
variieren zwischen ca. 58,8 m im Sidden und ca. 59,9 m im Norden.

Das Areal weist verschiedene kiinstlich geschaffene Aufschittungen und Abgrabungen
auf. Die Boschungen sind mit Baumen und teilweise mit Gehdlzen bepflanzt und dienen
als Windschutz oder als Tribline fur den alten Reiterplatz.

7.1.1.2 Ziele der Planung

Planungsziel ist die Schaffung von Baurecht fur die Errichtung eines modernen Feuer-
wehrgeratehauses sowie die Bestandssicherung des Sportvereins und des Reiterhofes.

Dariiber hinaus soll die Flache hinter dem zukiinftigen Feuerwehrgebaude als zentraler
Festplatz weiter genutzt werden.

Die Freiwillige Feuerwehr ist in Deutschland die mit Abstand grofte 6ffentliche Res-
source zur Abwehr von Gefahren fir Gesundheit, Leben und Sachwerte und damit eine
zentrale Saule des Bevdlkerungsschutzes.
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Zur Verbesserung der Gefahrenabwehr soll im Ortsteil Papitz ein neues, modernes Feu-
erwehrgebaude mit zugehorigen Stellplatzen und Freiflachen errichtet werden, das den
gesetzlichen Anforderungen an eine moderne und leistungsfahige Feuerwehr entspricht.

Fir die Umsetzung der Planung und den Bau des Feuerwehrgeratehauses wird der
ehemalige Sport- und Reitplatz des Ortes genutzt, der gleichzeitig der zentrale Festplatz
ist.

Auf dem Gelande sind auch der 6rtliche Sportverein und noérdlich ein Reiterhof ansassig.

Der Sportverein sowie die am Ortsrand angrenzende neue Sportflache sollen baurecht-
lich gesichert werden, um den Fortbestand des Sportvereins zu gewahrleisten. Durch die
Schaffung von Baurecht fir den Reiterhof soll dem Betreiber Planungssicherheit fir zu-
kiinftige Investitionen gegeben werden.

Es werden nur die Flachen in die Planung einbezogen, die bereits baulich vorgepragt
und genutzt werden. Flachen, mit typischen Auflenbereichsnutzungen wie etwa land-
wirtschaftliche Nutzflachen oder Wald werden fir die Umsetzung der Planung nicht be-
ansprucht.

Der kiinftige Uberbauungsgrad der Grundstiicke orientiert sich an der konkreten Planung
und unter Bertcksichtigung des Bestands.

Im Anhang ist eine Flachenbilanzierung beigeflgt, aus der sicher der konkrete Umfang
und der Bedarf an Grund und Boden ergibt.

7.1.1.3 Inhalt des Bauleitplans

Der B-Plan setzt folgende Flachennutzungen fest:
e Verkehrsflachen;
¢ Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr, Sportverein, Fest-
platz;
e Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Reiterhof*;
e  Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz*;
e Flachen mit Bindung fir die Erhaltung und Anpflanzung von Baumen und Ge-
hélzen.
Das Mal der baulichen Nutzung wird hinsichtlich der von baulichen Anlagen Uberdeckte
Flache Uber die Grundflachenzahl (GRZ) gesteuert.

Fir das sonstige Sondergebiet ,Reiterhof wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt.
Fir die Gemeinbedarfsflache wird eine GRZ von GRZ 0,5 festgesetzt.

Fur die zulassigen baulichen Hauptanlagen wird die HOhe begrenzt.

Die Auswirkungen der zuldssigen Vorhaben werden insbesondere dadurch gemindert,
dass fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes Flachenversiegelungen ausge-
schlossen sind bzw. durch die Anlage von Wegen, Zufahrten und sonstigen Flachenbe-
festigungen in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise reduziert werden.

Durch textliche Festsetzungen zum Sondergebiet wird sichergestellt, dass nur Anlagen
zulassig sind, die im Vergleich zu ihrer malRgeblichen Umgebung ,nicht wesentlich sto-
ren”. Damit wird der Stérgrad des Sondergebietes auf das Mal} eines Mischgebietes
begrenzt.

Der vorliegende Bauleitplan beinhaltet schon eine Reihe von Malinahmen, die der Ver-
meidung bzw. der Minderung von erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bzw. von
erheblichen Umweltwirkungen dienen.

Das sind folgende:
e Konzentration der Bebauung und Freihalten von Flachen im Geltungsbereich,
Festsetzung von Griinflachen,
Erhalt wertvoller Strukturen (Gehoélze und Baume),
Begrenzung der zuldssigen Versieglung,
Verzicht auf Versiegelung fiir Wege und Zufahrten,
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e Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort,
e Durchlassigkeit der Einfriedungen fur Kleintiere,
e Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen.

Die Auswirkungen der zulassigen Vorhaben werden insbesondere dadurch gemindert,
dass fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes Flachenversiegelungen ausge-
schlossen bzw. durch die Anlage von Wegen, Zufahrten und sonstigen Flachenbefesti-
gungen in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise reduziert werden.

Es werden nur Flachen in Anspruch genommen, die bereits baulich oder durch mensch-
liche Nutzung vorbelastet sind. Es werden keine naturnahen, bisher ungenutzten Fla-
chen beansprucht.

Im Geltungsbereich wird fiir folgende Vorhaben Baurecht geschaffen
Reiterhof,

Feuerwehr,

Vereinsgebaude,

Stral’en und Wege,

Grinflachen (kleiner FuRballplatz).

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 2,89 ha. durch Festsetzung ist gesichert,
dass davon durch die zuldssigen Vorhaben eine Flache in der GréRenordnung von bis
zu 1,24 ha Uberbaut werden darf. Es ist allerdings davon auszugehen, dass die Uber-
baubaren Flachen nur in einem geringen Umfang versiegelt werden. Einzelheiten sind
der Flachenbilanzierung im Anhang zu entnehmen.

7.1.2 Ziele des Umweltschutzes
7.1.2.1 Vorbemerkung

In diesem Punkt geht es gem. Anlage 1 Nr. 1b BauGB um die ,Darstellung der in ein-
schlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die
fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbe-
lange bei der Aufstellung des Bauleitplanes berticksichtigt wurden.

7.1.2.2 Fachgesetze

Wesentliche im Rahmen der Bauleitplanung zu beachtenden gesetzlichen Vorgaben
zum Umweltschutz finden sich im Baugesetzbuch (BauGB) und im Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) sowie im einschlagigen Landesrecht.

Nachfolgend werden zunachst die Vorgaben des Naturschutzrechts zusammengefasst,
die fir das konkrete Vorhaben von der plangebenden Gemeinde als bindende, d. h. im
Rahmen der Abwagung nicht Gberwindbare, Vorgabe zu beachten sind.

Das Projektgebiet befindet sich aullerhalb von nationalen oder europaischen Schutzge-
bieten.

Die Grenze des Biospharenreservats Spreewald liegt ca. 600 m westlich innerhalb der
Ortslage Papitz entlang der nord-sudlich-verlaufenden LandstralRe L512 (innerorts Ru-
bener Stralle). Das GroRschutzgebiet (GSG) unterliegt im Umfeld von Papitz der natio-
nalen Schutzgebietskategorie eines Landschaftsschutzgebiets (LSG) und ist auerhalb
der Ortslage selbst deckungsgleich mit dem SPA-Gebiet ,Spreewald und Lieberoser
Endmorane* (DE 4151-421).

Zu beachten sind auch, soweit fir diesen B-Plan relevant, die Themen des besonderen
Artenschutzes (§ 44 BNatSchG).

Grundsatzlich sind alle wildlebenden Tier- und Pflanzenarten geschutzt.

Der § 44 Abs. 1 BNatSchG formuliert spezielle ,Zugriffsverbote® fur die ,besonders® bzw.
fur ,streng“ geschitzte Arten.

Die ,Zugriffsverbote” gelten nur fiir die europarechtlich geschiitzte Arten gem. Anhang IV
FFH-RL (92/43/EWG) sowie die Arten nach Anhang | der Vogelschutzrichtlinie
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(T9/409/EWG).

Far die nach nationalem Recht besonders oder streng geschitzten Artengruppen gelten
diese gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG nicht. Diese sind Gegenstand der Eingriffsregelung
gem. § 15 BNatSchG.

Die Baume und Gehdlze aullerhalb des Waldes sind nach MalRRgabe der Verordnung
des Landkreises Spree-Neifle zum Schutz von Baumen, Feldhecken und Strauchern
vom 27.04.2007, zuletzt gedndert mit der 1. Verordnung am 14.07.2018 geschuitzt.

Wasserschutzgebiete (WSG) werden gemal § 51 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) durch
die jeweilige Landesregierung festgesetzt. Das Projektgebiet liegt innerhalb des WSG
~WW Cottbus Il — Wasserfassung Ruben® in der Schutzzone Il b. Die Bestimmungen der
Schutzgebietsverordnung vom 10.1.1979 sind zu beachten.

7.2 Umweltwirkungen

7.2.1 Schutzgutbezogene Bestandsaufnahme / Auswirkungen
7.2.1.1 Fliche / Boden

Der Begriff ,Flache” ist im Sinne von ,Flachenverbrauch* bzw. ,Flacheninanspruch-
nahme® zu verstehen. In diesem Sinn ist der Geltungsbereich als Ganzes als Bestands-
flache zu verstehen. Im vorliegenden Fall gibt es keine Flachen im Geltungsbereich, die
nicht verandert werden.

Der Boden ist ein wichtiger abiotischer Bestandteil unserer naturlichen Lebensgrundla-
gen. Er nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosystem
ein. Der Boden ist Trager der Vegetation, Lebensraum von Organismen, Filter fir Luft,
Wasser und sonstige Stoffe, Wasserspeicher, Element im Klima und Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte.

Der Bodenschutz richtet sich auf die Sicherung dieser 6kologischen Funktionen. Insbe-
sondere geht es um die Reduzierung der Uberdeckung der Grundstiicksflache mit bauli-
chen Anlagen (d. h. um eine Minimierung der Flachenversieglung).

Im Projektgebiet herrschen Bdden aus glazialen Sedimenten, Uberwiegend Bdden aus
Sand vor. Die bodengeologische Ubersichtskarte (BUK 300) zeigt im Projektgebiet
Gleye aus Sand uUber Schmelzwassersand, anteilig Humusgleye sowie Vega-Gleye und
Auengleye als vorherrschende Bodenarten an.

Die vorhandenen Boden sind durch die bestehenden Nutzungen (Sportplatz, Reitplatz,
Festwiese... ) erheblich vorbelastet. Es sind eine Vielzahl von baulichen Anlagen vor-
handen. Die Flache ist teilweise verdichtet und damit sind die Bodenfunktionen bereits
eingeschrankt.

Die Bewertung des Schutzgutes Boden ist in hohem MaRe von seinem Versiegelungs-
grad abhangig. Durch die Versiegelung wird seine Funktion fir den Naturhaushalt stark
beeintrachtigt bzw. auBer Kraft gesetzt. AuBerdem sind die Nutzungsart und —intensitat
sowie seine Verzahnung mit dem Wasserhaushalt von grof3er Bedeutung.

Eine besondere Schutzwiirdigkeit der Boden ist nicht vorhanden. Eine besondere Emp-
findlichkeit gegenlber Veranderungen ist nicht erkennbar. Es bestehen erhebliche Vor-
belastungen aus den existierenden Nutzungen.

Zusammenfassend wird das Schutzgut im Vorhabenbereich als bedingt wertvoll einge-
stuft.

Durch die Bauablaufe ist im Bauumfeld mit baubedingten Flacheninanspruchnahmen
und damit verbunden mit Bodenverdichtungen zu rechnen., wodurch das Nieder-
schlagswasser schwerer versickert und abfliet du dabei Bodenmaterial (Wassererosi-
on) mitnimmt.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind durch Schadstoffeintrag wahrend der
Bauarbeiten im Bereich des gesamten Geltungsbereichs und seinem Umfeld méglich.
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Die geplante Flacheninanspruchnahme befindet sich auf einem intensiv genutzten
Sportplatz / Festwiese. Die Flache hat keinen besonderen Wert fiir das Schutzgut. Die
potenzielle Flacheninanspruchnahme im Bereich des Reiterhofes kann ebenfalls aus-
schlie3lich Flachen betreffen, die aktuell bereits intensiv anthropogen genutzt werden.
Die Flachen mit héherem Wert flr das Schutzgut sind aus den Baugrenzen ausgeglie-
dert und damit nicht von potenziellen Flacheninanspruchnahme betroffen.

Der Bedarf an Grund und Boden ist in der Bilanzierung im Anhang dargestellt.

Die Eingriffe in den Boden sind erheblich. Auszugleichen sind, die gegeniber dem Be-
stand neu in Anspruch genommen Flachen. Bei der Inanspruchnahme von Flachen, die
vorbelastet sind, kann der Ausgleichsfaktor angemessen gemindert werden.

7.2.1.2 Lebensraum, Tiere und Pflanzen

Tiere und Pflanzen sind wichtige Bestandteile von Okosystemen, welche wiederum Teil
der Umwelt sind. Ein intaktes Okosystem zeichnet sich durch eine an den Randbedin-
gungen gemessene optimale Vielfalt aus. Durch Anderungen in der Flachennutzung ist
die Vielfalt der Okosysteme selbst sowie die der Tier- und Pflanzenarten und damit die
Vielfalt der genetischen Informationen gefahrdet.

Ziele sind der Erhalt der Vielfalt, der Schutz gefahrdeter Arten, die Sicherung von Le-
bensraumen und der Erhalt der Vernetzung von Lebensraumen untereinander.

Daraus abgeleitet sind die Biotopfunktion und die Biotopnetzfunktion des Gebietes sowie
die biologische Vielfalt zu berlcksichtigen.

Das Projektgebiet wird von Biotopen der Grin- und Freifldchen charakterisiert. Dies
ergibt sich aus der aktuellen Nutzung als Sportplatzflachen und Reiterhof mit den dazu-
gehdrigen Gebaudestrukturen und Nebenanlagen. Diese werden durch ruderale Wiesen
sowie angrenzende Ackernutzung erganzt. Die ruderalen Wiesen werden neben Wie-
senrispengras, Fuchsschwanz und Knaulgras u.a. auch durch Sternmiere, Wiesenwicke,
Schafschwingel, Wilde Mohre, Sauerampfer, Léwenzahn, Spitzwegerich, Rainfarn,
Schafgarbe, Labkraut, Gamander gepragt. Von besonderem Wert fiir das Schutzgut sind
die im Projektgebiet vorhandenen Geholzstrukturen. Diese gliedern die Siedlungsflachen
und bieten wertvolle Teilhabitate fur faunistische Arten.

Die Baumbestande werden Uberwiegend von Birken und alten Pappeln, ergdnzt durch
Stiel-Eichen, eschenblattrigen Ahorn und neu gepflanzte Spitz-Ahorne gebildet. Entlang
der Landstralle erganzen Erlen- und Weidenbestdnde den Baumartenbestand. Die
Baumbestande werden teilweise von Heckenstrukturen begleitet, die Uiberwiegend durch
nicht heimische Arten gepragt sind, z.B. Flieder, Pfeifenstrauch, Liguster und Spiereen-
arten. In Teilflachen sind auch heimische Straucharten, z.B. Traubenkirsche und Holun-
der, vorhanden.

er sudlich das Projektgebiet tangierende Brahmower Landgraben ist einseitig von einem
Geholzgirtel aus Erlen, Stieleichen, Weidengebiisch, Wildrosen und Brombeeren be-
schattet. Am Gewasserrand sind kleinere Wasserpflanzenbestande u.a. aus Binsen,
Simsen, Rohrkolben, Wasserschwertlilie, kleine Wasserlinse und Madesuf vorhanden.

Im Geltungsbereich sind folgende Baumarten vorhanden, die als einzelbaume zu bewer-
ten sind: Stiel-Eiche, Spitz-Ahorn, eschenblattriger Ahorn, Balsam-Pappel, Birke und
Kiefer. Die Baume stehen unter dem Schutz der Gehdlzschutzsatzung des Landkreises.
Insgesamt sind 74 nach Geholzschutzsatzung geschitzte Baume im Plangebiet vorhan-
den.

Aufgrund der infrastrukturellen Pragung und der vorhandenen Nutzungen ist im Vorha-
benbereich nicht mit stérsensiblen Tierarten zu rechnen. Die regelmafig genutzten und
damit auch gestorten Siedlungsflachen bieten nur ein beschranktes Potenzial fir Vor-
kommen besonders geschitzter Arten.

Relevantes Habitatpotenzial bieten vor allem die Gehdlzbestdnde und deren Saumstruk-
turen sowie der sudlich verlaufende Brahmower Landgraben. Hier kénnen Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten fir verschiedene Saugtier-, Insekten- und Brutvogelarten vor-
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kommen. Relevante Baumbestande flir totholzbewohnende Kéaferarten sind insbesonde-
re die Pappel- und Eichenbestande, sowohl innerhalb als auch aul3erhalb der Grenzen
des Geltungsbereiches.

Welche Arten konkret bei den kartierungsarbeiten nachgewiesen worden sind und wel-
che Arten potenziell vorkommen kdnnen ist dem Fachbeitrag Tabelle 7 zu entnehmen.

Die Bewertung der Bedeutung der Biotopkomplexe fiir den Biotop- und Artenschutz
spiegelt die Nutzungsintensitat der Flachen wider, die eine groRe Auswirkung auf die
Artenvielfalt und damit die Bedeutung der einzelnen Flachen als Lebensraum flur Flora
und Fauna hat.

Besonders wertvoll sind alle ungenutzten bzw. extensiv genutzten Bereiche, die Tieren
und Pflanzen einen nachhaltigen Lebensraum bieten. Dementsprechend sind freie Roh-
bodenstandorte fiir das Teil-Schutzgut Biotope weniger wertvoll als bereits fortgeschrit-
tene Sukzessionsstadien wie Ruderalfluren oder Vorwalder.

Von besonders hohem Wert fir den Arten- und Biotopschutz sind weiterhin Flachen auf
Extremstandorten (z.B. nass - trocken), die einer Vielzahl von Spezialisten unter den
Tieren und Pflanzen Ruckzugsnischen in der sonst intensiv genutzten Kulturlandschaft
bieten. Im Rahmen der Bewertung werden die vorhandenen Vorbelastungen der in An-
spruch genommenen bzw. beeintrachtigten Biotopstruktur(en) mitbericksichtigt.

Unter Berucksichtigung der Flachenverhaltnisse im Vorhabenbereich wird das Schutzgut
im Vorhabenbereich zusammenfassend als bedingt wertvoll eingestuft.

Die geplante Flacheninanspruchnahme befindet sich auf einem intensiv genutzten
Sportplatz / Festwiese, der keine besonderen Werte und/oder Funktionen fir das
Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biotope aufweist. Die potenzielle Flacheninanspruch-
nahme im Bereich des Reiterhofes kann ebenfalls ausschlieRlich Flachen betreffen, die
aktuell bereits intensiv anthropogen genutzt werden. Die Flachen mit relevantem Wert
fur das Schutzgut sind aus den Baugrenzen ausgegliedert und damit nicht von potenziel-
len Flacheninanspruchnahme betroffen. Damit sind erhebliche Beeintrachtigungen des
Schutzgutes ausgeschlossen.

Sollten Einzelbdume im Geltungsbereich gefallt werden, werden diese gemall Gehdlz-
schutzsatzung des Landkreises kompensiert. Dieser Einzelbaumverlust wird daher nicht
als Wirkfaktor weiter betrachtet.

Einzelbaumverluste kénnen aber artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde auslésen,
z.B. durch den potenziellen Verlust von Einzelindividuen sowie den Verlust von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten.

Detaillierte Aussagen zum besonderen Artenschutz sind im Punkt 7.2.5 zu finden.

7.2.1.3 Biologische Vielfalt

Unter dem Begriff ,Biologische Vielfalt* werden die Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten,
einschlieBlich der innerartlichen Vielfalt sowie die Vielfalt an Formen von Lebensge-
meinschaften und Biotopen erfasst.

Gemessen an den im Umfeld vorhandenen Strukturen weist der Bereich eine vergleich-
bare Vielfalt an Lebensrdumen und damit an Arten auf. Besonderheiten sind nicht er-
kennbar.

Vorbelastungen ergeben sich durch permanente Beeinflussung durch den Menschen
und die karge Naturausstattung.

Fir die biologische Vielfalt ist der Standort aufgrund der Biotopausstattung von geringer
Bedeutung.

Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Die vorhandenen wertvollen Biotope
werden erhalten, der Lebensraum wird kaum verandert, bzw. stehen in der Umgebung
Ausweichflachen zur Verfligung.
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7.2.1.4 Wasser

Oberflachengewasser sind als Lebensraum Bestandteil des Naturhaushaltes und der
Landschaft. Sie gehoéren zu den Lebensgrundlagen des Menschen.

Ziel ist der Erhalt und die Reinhaltung des Wassers. Daraus abgeleitet sind die Abfluss-
regelungsfunktion und die Lebensraumfunktion der Gewasser zu berlcksichtigen.

Grundwasser dient der Trinkwasserproduktion und der Pflanzenwelt als Lebensgrund-
lage. Das Ziel besteht in der Sicherung der Qualitat und Quantitadt des Wasserdargebots.

Die Planung soll deshalb die Themen Grundwasserdargebot, Grundwasserneubildung
und Grundwasserschutz beachten.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind deshalb die schadlose Versickerung von Nieder-
schlagswasser, der geregelte Abfluss von Oberflachenwasser im Hochwasserfall zu
fordern. Zu betrachten ist dartber hinaus der sachgerechte Umgang mit Abwasser.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Projektgebiet liegt aber
im Einzugsgebiet des Brahmower Landgrabens, der zum Einzugsgebiet der Spree ge-
hort. Der Brahmower Landgraben liegt stdlich der Landstral’e zwischen Papitz und Ra-
benau auferhalb des Geltungsbereichs.

Der Grundwasserstand ist vorherrschend niedrig und liegt Gberwiegend bei ca. 1,0 m, im
ndrdlichen Projektgebiet bei ca. 2,0 m unter Flur.

Die Ableitung der anfallenden Niederschlage und die Zuleitung dieser zum Grundwasser
werden durch die Bodeneigenschaften begiinstigt. Die vorhandenen Bodeneigenschaf-
ten kénnen aufgrund der geringen Filterfunktion einen Eintrag von Schadstoffen beglns-
tigen.

Das Plangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet Zone IlIb der Wasserfassung Ruben.

Zusammenfassend wird das Schutzgut Grundwasser im Vorhabenbereich als bedingt
wertvoll eingestuft. Der Graben ist als gering wertvoll einzustufen.

Durch die Bauablaufe ist im Bauumfeld mit baubedingten Flacheninanspruchnahmen
und damit verbunden mit Bodenverdichtungen zu rechnen., wodurch das Nieder-
schlagswasser schwerer versickert und abfliet du dabei Bodenmaterial (Wassererosi-
on) mitnimmt.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes sind im Rahmen der Bauarbeiten im Bereich des
gesamten Baufeldes zzgl. 50 m Umfeld insbesondere durch Schadstoffeintrage durch
Baufahrzeuge und Baumaterialien moglich. Wahrend der Baumafnahme sind Vorkeh-
rungen zu treffen, um den Eintrag von Schadstoffen in den Boden zu verhindern (Lage
im Wasserschutzgebiet)

7.2.1.5 Landschaft und Erholung

Die Landschaft ist das Ergebnis der Uberlagerung aus den naturraumlichen Bedingun-
gen und der historischen sowie aktuellen Nutzung durch den Menschen.

Die Landschaft stellt die Grundlage fiir das Landschaftserleben und die landschaftsbe-
zogene Erholung dar.

In Bezug auf das Schutzgut Landschaft geht es um das Erleben des Landschaftsbildes
in seiner Vielfalt, Eigenart und Schonheit. Beeintrachtigungen sollen vermieden werden.
Zum anderen geht es um die Erhaltung ausreichend groRer unzerschnittener Land-
schaftsraume. Daraus abgeleitet sind die landschaftsdkologische und die landschafts-
asthetische Funktion des Gebietes zu beachten.

Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Landschaftsteile mit besonderen Auspragun-
gen hinsichtlich Struktur und GréfRRe zu betrachten.

Zu beachten sind auch die grundlegenden Aussagen eines Landschaftsplanes.

Der Projektraum ist aktuell ein extensiv genutzter, Iandlich gepragter Siedlungsraum.

Auch historisch ist hier eine landlich gepragte Besiedlung dokumentiert, was sich auch in
den umliegenden Bodendenkmalern widerspiegelt.
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Die Landschaft ist naturrdumlich bedingt ohne markante Erhebungen. Damit wird der
erlebbare Landschaftsraum ausschlieRlich durch den Horizont bzw. angrenzende Nut-
zungen, z.B. westlich Siedlungsflachen, nérdlich / 6stlich Waldkanten sowie sidlich Ge-
hélzstrukturen, beschrankt.

Mit den vorhandenen, Uberwiegend linienférmigen Gehdlzstrukturen werden die Nut-
zungsgrenzen betont und gleichzeitig die landwirtschaftlich gepragte Umgebung geglie-
dert.

Die Flachen im Projektraum dienen vorrangig der Erholung lokaler und regionaler Ziel-
gruppen.

Zusammenfassend wird das Schutzgut im Geltungsbereich als bedingt wertvoll einge- Bewertung
stuft.

Auswirkungen ergeben sich durch die Uberbauung. Durch die Héhenbegrenzung der Auswirkungen
baulichen Anlagen auf das Niveau der vorhandenen Ortsstruktur kdnnen diese Auswir-
kungen jedoch begrenzt werden.

Insgesamt kommt es zu keinen erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut.
7.2.1.6 Klima und Luft

Das Klima ist ein bedeutender Umweltfaktor, der alle Schutzgiter betrifft. Fir die ver-
bindliche Bauleitplanung bedeutsam sind vor allem die lokalen Verhaltnisse (Mikro-
klima).

In diesem Zusammenhang sind auf der einen Seite die bestehenden oder hervorgeru-
fenen unglnstigen Wirkungen auf den Menschen und auf der anderen das Okosystem
und die klimatische Ausgleichsfunktion zu bericksichtigen.

Die Luft ist Lebensgrundlage fur Menschen, Tiere und Pflanzen. Luftverunreinigungen
betreffen fast alle Schutzguter. Entsprechend besteht das einschlagige Ziel der Bauleit-
planung in der Reduzierung der Emissionen.

Daraus abgeleitet ist vor allem die Luftreinigungsfunktion und damit verbunden die luft-
hygienische Ausgleichsfunktion des Gebietes zu berlicksichtigen.

Die Bewertung wird im groBen MaBe von der Flachennutzung, aber ebenso von der Bestand
Form des Reliefs und den umgebenden Flachen beeinflusst. Dabei unterscheidet man

zwischen Makro-, Meso- und Mikroklimatischen Besonderheiten, die projektbezogen

Uber die jeweiligen Eigenschafts- und Empfindlichkeitsmerkmale der Flachen beschrie-

ben und bewertet werden.

Zusammenfassend wird das Schutzgut im Vorhabenbereich als bedingt wertvoll einge-
stuft.
Durch die Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, von denen Emissionen ausge- Auswirkung
hen, die den Bestand ubertreffen werden.
Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Luft als Schutzgut durch Staub bzw. Geru-
che sind nicht zu erwarten (siehe auch ,Immissionssituation” unten).
7.2.1.7 Mensch / Gesundheit / Bevolkerung insgesamt
Der Mensch ist von Beeintrachtigungen aller Schutzgliter in seiner Umwelt, die seine Vorbemerkung
Lebensgrundlage bildet, betroffen.
Fir die Betrachtung des Menschen als ,Schutzgut” im Rahmen der Umweltprifung sind
vor allem gesundheitliche und regenerative Aspekte von Bedeutung. Die Potenziale der
Umwelt fir die Erholungs- und Freizeitfunktion sollen erhalten und entwickelt werden.
Weiterhin sind gesunde Arbeits- und Lebensverhaltnisse zu gewahrleisten.
Daraus abgeleitet sind die Siedlungsfunktion (Arbeitsfunktion, die Wohn- und Wohnum-
feldfunktion) sowie die Erholungsfunktion des Gebietes zu beriicksichtigen.
Das Plangebiet wird nicht zu Wohnzwecken genutzt. Die Flache dient gegenwartig eher Bestand
der Erholung und dem Sport. Vorbelastungen bestehen durch Staub und Geruch, verur-
sacht durch den Reiterhof. Weiterhin wirken Larmimmissionen auf die Umgebung durch
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die Sportnutzung und die Nutzung als Festwiese.

Durch die Planung werden Flachen fiir die Erholung beansprucht. Der lberwiegende Auswirkungen
Teil der Flache verbleibt aber in der Erholungs- und Sportnutzung. Durch die Realisie-

rung des Vorhabens wird die Sicherheit der Bevolkerung verbessert, indem die Ret-
tungsfahrzeuge kurzere Wege zum Einsatzort zurticklegen mussen.

Unzulassige Beeintrachtigungen fiir die Bevolkerung durch Immissionen sind nicht zu
erwarten (siehe auch ,Immissionssituation“ unten).

7.2.1.8 Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiiter sind vom Menschen gestaltete Landschaftsteile von geschichtlichem, wis- Vorbemerkung
senschaftlichem, kinstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder kulturellem
Wert.

Sachguter sind natlrliche oder vom Menschen geschaffene Guter, die fur Einzelne,
Gruppen oder die Gesellschaft von materieller Bedeutung sind.

Das Schutzziel in Bezug auf Kultur- und Sachgtter besteht in der Erhaltung historischer
Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders charakteristischer
Eigenart. Wertvolle Gemeinde- und Ortsbilder, Ensembles sowie geschitzte und schit-
zenswerte Bau- und Bodendenkmaler einschlief3lich deren Umgebung sind zu schitzen.

Boden- oder Baudenkmalflachen sind von der Planung nicht betroffen. Mit dem Vor- Bestand
kommen von Funden ist aber immer zu rechnen. Mit Beachtung der Gesetzgebung sind  Auswirkung
Auswirkungen auf Bodendenkmale ausgeschlossen.

Auf Kultur- und Sachguter hat das Vorhaben keinen Einfluss.
7.2.1.9 Wechselwirkung

Der Begriff ,Wechselwirkungen“ umfasst in der Umwelt ablaufende Prozesse. Die Ge- Vorbemerkung
samtheit der Prozesse ist Ursache des Umweltzustandes.

Die Schutzglter beeinflussen sich in unterschiedlichem Mal gegenseitig. Die Regulation
erfolgt Uber innere Mechanismen (Rickkopplungen) und auflere Faktoren. Es kénnen
durchaus komplizierte Wirkungsketten und -netze entstehen.

In der Bauleitplanung sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und die
Wirkungen aus Verlagerungseffekten, Kumulationseffekten, synergistischen Effekten
sowie komplexen Zusammenhangen unter den Schutzgutern zu betrachten.

Der Schllsselfaktor fiir die Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern ist der Boden. Bestand
Eine Uberbauung filhrt zwangslaufig zu einem Funktionsverlust dieser Béden, wozu

auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Hierdurch erhoht sich der Ober-
flachenabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden wird. Weiterhin gehen durch den

Verlust an Boden Biotopstrukturen und damit Lebensraume fiir faunistische und floristi-

sche Arten verloren.

Im Vorhabenbereich sind keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern vorhan-
den, die sich untereinander verstarken und damit zu einer erheblichen Verstarkung von
schutzgutbezogenen Beeintrachtigungen fihren.
Erhebliche Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind Auswirkungen
durch die Planung nicht zu erwarten.

7.2.1.10 Immissionssituation
Die Immissionssituation hinsichtlich Geruch, Schall und Staub wurde gutachterlich un- Immissionen
tersucht.
Hinsichtlich der Belastungen durch Geriiche wurde gutachterlich festgestellt, dass die Geruch
zulassigen Immissionswerte der Geruchsimmissionen an keinem maRgeblichen Immis-
sionsort Uberschritten werden. Darliber hinaus kénnen Ekel erregende Geriiche ausge-
schlossen werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen durch die Immissionen von Geruchsstoffen kénnen
ausgeschlossen werden.
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Im Ergebnis der Beurteilungen zu den Schallimmissionen wurde festgestellt, dass fiir ein  Schall
beispielhaft gewahltes Bebauungs- und Betriebskonzept des Feuerwehrdepots mit den
untersuchten Nutzungs- und Bebauungsszenarien fir den Betrieb des Pferdehofes und

des Vereins- und Freizeitsports ein Uber-schreiten der Orientierungswerte fiir die stad-
tebauliche Planung nach DIN 18005-1 an allen maf3geblichen Immissionsorten ausge-
schlossen werden kann. Die Beurteilung der Schallimmissionen nach TA Larm, nach der
Sportlarmverordnung und nach Freizeitlarmrichtlinie zeigt, dass die fir die zugeordneten
Schallquellen geltenden Richtwerte an keinem malfigeblichen Immissionsort in der Tag-

zeit an Werktagen, Sonn und Feiertagen und in der lautesten Nachtstunde lberschritten
werden.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens war zu prifen, ob durch die Einwirkung der Pfer- Staub
dehaltung im Bereich benachbarter sensibler Nutzungen schadliche Umwelteinwirkun-
gen durch PM-10-Staubimmissionen und Gesamtstaubdepositionen zu befiirchten sind.

Es wurde festgestellt, dass die zulassigen Immissionswerte der PM-10-
Staubimmissionen und Gesamtstaubdepositionen an keinem mafgeblichen Immissions-
ort Uberschritten werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen durch die Immissionen von Stauben kénnen ausge-
schlossen werden.

7.2.2 Fazit Eingriffsregelung

Im Ergebnis der Bestandsanalyse ist festzuhalten, dass aufgrund der aktuellen Nutzun- Fazit
gen die einzelnen Schutzgiter im Vorhabenbereich als (berwiegend von allgemeinem Umweltzustand
Wert fir Natur und Landschaft eingestuft werden.

Die angrenzenden, alten Gehdlzbestande stellen relevante Lebens- und Rickzugsrau-
me auch flr besonders geschlitzte Arten(gruppen) dar.

Die Auswirkungen auf die unterschiedlichen Schutzgiter sind, wenn am Planungsziel Auswirkungen bei
festgehalten wird, nicht vermeidbar. Erhebliche Wirkungen sind aufgrund der Vorbelas- Durchfiihrung
tungen und der Lage im Siedlungsgebiet, mit Ausnahme auf den Boden nicht zu erwar-

ten.

Die Auswirkungen sind lokal begrenzt und wirken sich konkret, unter Beachtung der
Festsetzungen, nur auf eine kleine Flache aus.

Die prognostizierbaren Auswirkungen kénnen durch geeignete Vermeidungs- und Min-
derungsmaflnahmen stark reduziert werden, sodass die Erheblichkeitsschwelle nur fir
das Schutzgut Boden erreicht wird.

Mit den BaumpflanzmalRnahmen sind positive Auswirkungen zu erwarten.

Wenn der B-Plan nicht aufgestellt bzw. umgesetzt wird, wiirden die bestehenden Le- Pr_ognose bei
bensrdume in der bestehenden Form erhalten bleiben. Nicht-Durchfiihrung

7.2.3 AusgleichsmaBnahmen

Das BauGB verlangt nur, dass die prognostizierten erheblichen Auswirkungen ausgegli-  \orbemerkungen
chen werden.

Ausgleichsmalinahmen sind, unter Bertcksichtigung der bereits im B-Plan vorgesehe-
nen Minderungs- und Vermeidungsmafnahmen nur fir das Schutzgut Boden erforder-
lich.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag hat die nachfolgend beschriebenen Aus-
gleichsmalRnahmen herausgearbeitet, um eine vollstdndige Kompensation im Plangebiet
und seinem Umfeld zu realisieren.

Zu beachten ist, dass unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen durch die vorhandene
intensive Nutzung als Sportplatz und als Reiterhof die in der HVE vorgegebenen Kom-
pensationsfaktoren gemindert werden kénnen.

Durch die geplante MalRnahme Feuerwehrgebaude zzgl. Nebenanlage erfolgt eine Neu- pjagnahme
versiegelung von 717,5 m? (400 m? Vollversiegelung durch Gebaude, 635 m? Teilversie- Feuerwehr / Festplatz
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gelung 50% durch Nebenanlagen).

Rund um das Gebaude koénnen zur Flachengestaltung in den Nebenanlagen Einzel-
baumpflanzungen integriert werden. Mit der Pflanzung von 15 Hochstdmmen kann der
Kompensationsbedarf fur das Vorhaben vollstandig kompensiert werden.

Durch die festgelegte GRZ und die ,0%-Uberschreitungsméglichkeit ist auf dem Gelan-
de des Reiterhofes eine Neuversiegelung von 851 m? zulassig.

An der Westgrenze des Reiterhofes ist eine Pflanzflache von ca. 400 m? dargestellt, die
als Flache zum Pflanzen von Gehdlzen geeignet ist. Es kommen ausschlieRlich stand-
ortgerechte, heimische Gehdlzarten aus gesicherter Herkunft zum Einsatz. Diese wer-
den im Zuge der landschaftspflegerischen Fachplanung zum Projekt mit der Fachbehor-
de abgestimmt.

Durch die sukzessive Umgestaltung der Gehdlzflache an der westlichen Grenze des
Festplatzes wird eine naturschutzfachlich wertvolle Flache entwickelt. Als MalRnahmen-
flache werden 50 % der Gesamtflache (1.060 m?) anerkannt.

Sudlich der Strale besteht die Mdglichkeit, die vorhandenen Gehdlzstrukturen durch
Einzelbaumpflanzungen zu erganzen. Hier kénnen ca. 10 Einzelbaume (Hochstamm)
mit Eignung als StralRenbaum gepflanzt werden. Dies wirde auch der weiteren Entwick-
lung des Grabens zugutekommen. Dieser Umfang entspricht einer zu realisierenden
Kompensationsflache von 500 m?2.

Es kommen ausschlieBlich standortgerechte, heimische Gehdlzarten aus gesicherter
Herkunft zum Einsatz. Diese werden im Zuge der landschaftspflegerischen Fachplanung
zum Projekt mit der Fachbehoérde abgestimmt.

7.2.4 Habitatschutz

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und von europaischen Vogelschutzgebieten im Sinne des BNatSchG werden nicht
beeintrachtigt.

7.2.5 Artenschutz
7.2.5.1 Ausgangslage / Betroffenheit

Ein Bauleitplan, dessen Umsetzung wegen eines VerstoRes gegen die artenschutzrecht-
lichen Verbote (Zugriffsverbote) scheitern muss, ist nicht umsetzbar.

Die Verbote des § 44 BNatSchG wenden sich an die konkreten Bauvorhaben, erst auf
dieser Ebene koénnen sie deshalb abschlieend beurteilt und geldst werden.

Es geht im Rahmen der Bauleitplanung allerdings darum, vorausschauend zumindest zu
prufen, ob unlUberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse der Planumsetzung ent-
gegenstehen und ob ein Verstold die Durchfihrung eines B-Planes generell infrage stellt.

Ein solcher Plan wére unzulassig bzw. unwirksam, weil er nicht umgesetzt werden kann.

Es wurde ein Artenschutzfachbeitrag erarbeitet. Dieser liegt mit Stand vom Mai 2025
VOr.

In der Unterlage ,Landschaftspflegerischer Fachbeitrag® ist unter Punkt 3.8 Tabelle 10
die Bestandserhebung fiir die im Plangebiet und im Umfeld potenziell vorkommenden
relevanten Arten zu finden.

In Tabelle 13 Relevanzprifung der besonders geschitzten Arten im Landschaftspflege-
rischen Fachbeitrag sind die relevanten Arten und die Betroffenheit aufgefihrt. Nachfol-
gend erfolgt ein textliche Beschreibung der Betroffenheit.

Hinsichtlich der Artengruppe Pflanzen ist im Projektgebiet bislang nur eine besonders
geschitzte Art erfasst worden, die Wasser-Schwertlilie. Die Art wurde im Uferbereich
des Brahmower Landgrabens erfasst, der sidlich der Landstral3e zwischen Papitz und
Rabenau verlauft. Der Graben liegt aulerhalb des Geltungsbereiches und auch auler-
halb des 5 m-Wirkraums um den Geltungsbereich.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass im Projektgebiet Betroffenheiten besonders
geschitzter Arten der Artengruppen Moose und Pflanzen nicht zu erwarten sind. Sie
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werden daher als nicht vorhabenrelevant eingestuft.

In dieser Artengruppe sind inkl. Wolf und Fledermause insgesamt 19 besonders ge-
schitzte Arten potenziell vorkommend.

Ausschliel3lich vom Fischotter wurden Besiedlungsspuren im Projektumfeld festgestellt.
Diese wurden im Uferbereich des Brahmower Landgrabens erfasst, der sidlich der
LandstralBe zwischen Papitz und Rabenau verlauft. Der Graben liegt au3erhalb des Gel-
tungsbereiches und auch auRerhalb des 5 m-Wirkraums um den Geltungsbereich. Damit
sind Beeintrachtigungen des Standorts und damit der lokalen Bestédnde der Art ausge-
schlossen.

Der Wolf ist im Projektgebiet ausschlieRlich jagend zu erwarten. Fortpflanzungs- und
Ruhestatten der Art sind aufgrund der aktuellen Nutzung im Projektgebiet ausgeschlos-
sen.

Die vier relevanten Fledermausarten nutzen sowohl Baum- als auch Gebaudequartiere
als Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Damit kdnnen Quartiere sowohl in den Altbaumbe-
stédnden als auch in den Gebauden im Projektgebiet nicht ausgeschlossen werden. Vor-
habenbezogen sind allerdings keine Baumfallungen oder Gebaudeabrisse vorgesehen.
Damit ist eine Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht zu erwarten.

Hinsichtlich der potenziell vorkommenden Kleinsdugerarten ist festzustellen, dass auch
diese vorrangig in den Gehdlzflichen und deren Saumstrukturen zu erwarten waren.
Diese Bereiche sind von der geplanten Flacheninanspruchnahme auf dem aktuellen
Sportplatz nicht betroffen. Damit sind Beeintrachtigungen der potenziellen lokalen Be-
stande ausgeschlossen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass im Projektgebiet Betroffenheiten besonders
geschutzter Arten der Artengruppen Saugetiere nicht zu erwarten sind. Sie werden da-
her als nicht vorhabenrelevant eingestuft.

In dieser Artengruppe sind insgesamt 4 besonders geschiitzte Arten potenziell vorkom-
mend. Die in der Lausitz heimischen Amphibien sind aufgrund ihres Lebenszyklus so-
wohl auf aquatische als auch auf terrestrische Habitate angewiesen. Wahrend die Land-
lebensrdume als Sommerlebensraum und oft als Winterquartiere fungieren, sind alle in
der Lausitz vorkommenden Amphibienarten fir die Fortpflanzung auf Gewasser ange-
wiesen.

Viele Arten zeigen saisonale Wanderungen, in deren Verlauf lber lange Zeitrdaume gro-
Rere Landschaftsraume durchquert werden.

Gewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden, damit ist eine Betroffenheit hier
ausgeschlossen. Die zur Flacheninanspruchnahme vorgesehene Sportplatzflache ist
auch als Landhabitat nicht geeignet. Damit kénnen Amphibien projektbezogen aus-
schlieBlich auf der Wanderung zwischen Landhabitat und Fortpflanzungsstatte betroffen
sein.

Da der Bauzeitraum aktuell nicht feststeht und auch nicht bekannt ist, ob Amphibien ggf.
durch das Baufeld zwischen Laich- und Landhabitat wandern, ist aktuell eine Betroffen-
heit der Artengruppe nicht ausgeschlossen. Sie wird daher als vorhabenrelevant einge-
stuft.

In dieser Artengruppe sind insgesamt 4 besonders geschitzte Arten potenziell vorkom-
mend, von denen die Zauneidechse im Gelande gesichtet wurde.

Reptilien sind grundsatzlich thermophil, d.h. warmeliebend. Sie sind vorrangig in den
sonnenexponierten Saumstrukturen der Gehdlzbestande, in den Aufschittungsberei-
chen am Sportplatz und nérdlich des Reitplatzes sowie im Grabenumfeld zu erwarten.
Sie weisen ein dhnliches Spektrum an Wanderungen auf wie Amphibien, allerdings fal-
len diese Wanderungen nicht so auf (weniger Tiere pro Zeiteinheit). Bei Eidechsen lau-
fen die Teilhabitatwechsel kleinrdumig ab, bei Schlangen sind es 100te bis 1.000de Me-
ter.

Zauneidechsen besiedeln trockene, sonnenexponierte Lebensrdume. Wichtige Struktu-
relemente sind Versteckmoglichkeiten, Platze zum Sonnen, geeignete Eiablageplatze
und geeignete Uberwinterungsverstecke. Die Aktivitatszeit reicht von Méarz bis in Ende
Oktober. Ab Anfang Marz erscheinen zunachst die Jungtiere und die Mannchen. Die
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Eiablage findet zwischen Ende Mai und Ende Juli statt. In Mitteleuropa beginnt die
Uberwinterung, sobald ausreichende Energiereserven angelegt wurden. Adulte Mann-
chen wandern ab August, die Weibchen ab September, Jungtiere ziehen sich spater
zurick, so dass ab Ende Oktober die Art im Winterquartier versammelt ist.

Zauneidechsenvorkommen sind haufig zuféllig und ungleichmaRig in der Flache verteilt
und die Verteilung im Lebensraum kann von Jahr zu Jahr und insbesondere innerhalb
des Jahresverlaufs variieren, ausschlaggebend hierfir ist die strukturelle Vielfalt der
Habitatausstattung. Zauneidechsen werden als i.d.R. sehr standorttreu eingestuft. Im
Gelande wurde zwar ausschlief3lich nérdlich des Reitplatzes ein Individuum gesichtet,
allerdings kdnnen weitere Vorkommen im gesamten Geltungsbereich nicht ausgeschlos-
sen werden. Die Artengruppe wird daher als vorhabenrelevant eingestuft.

Unter den totholzbewohnenden Kaferarten ist der Hirschkafer als potenziell vorkommend
genannt worden. Die Art nutzt tote oder kranke Baume zur Eiablage und Larvenentwick-
lung. Dabei werden insbesondere Eichen, seltener auch andere Laubbdume, wie etwa
Linden, Buchen, Ulmen, Pappeln, Eschen, Weiden oder Obstbdume ausgewahit.

Die Baumstandorte sind durch die Beschrankung der Baugrenzen auf auflerhalb des
Kronentraufbereichs vorhandener Grof3bdume vor Beeintrachtigungen geschutzt. Damit
ist eine Beeintrachtigung von potenziellen Habitaten der Art(engruppe) nicht zu erwar-
ten.

Fiar die potenziell relevanten Schmetterlingsarten (Kleiner Waldportier, Eisenfarbige
Samitfalter, GroRRe Feuerfalter) sind die Futterpflanzen der jeweiligen Raupen der limitie-
rende Faktor fur ein Vorkommen der Art.

Wahrend fir die beiden erstgenannten Arten potenzielle Habitate im Projektraum in den
Saumstrukturen der Geholzbestande und auf den ruderalen Wiesen vorhanden sind, ist
ein Vorkommen des GroflRen Feuerfalters im Projekigebiet ausgeschlossen. Vorhaben-
bezogen sind keine Baumfallungen vorgesehen. Die Baumstandorte sind durch die Be-
schrankung der Baugrenzen auf aul3erhalb des Kronentraufbereichs vorhandener Grof3-
baume vor Beeintrachtigungen geschitzt. Damit ist eine Beeintrachtigung von potenziel-
len Habitaten der beiden verbleibenden Arten nicht zu erwarten. Sie werden daher als
nicht vorhabenrelevant eingestuft.

Die Artengruppe der Libellen ist potenziell betroffen, wenn Oberflachengewéasser durch
ein Vorhaben in Anspruch genommen werden. Oberflachengewasser sind nur im Umfeld
vorhanden, nicht aber im Geltungsbereich. Die Art ist nicht vorhabenrelevant.

Das festgestellte Nest der hiigelbauenden Ameisen liegt im Geltungsbereich, am Stamm
einer Birke im Bereich der Sitzgruppe nordlich des aktuellen Sport-/Festplatzes. An die-
sem Standort sind aktuell keine erganzenden Flacheninanspruchnahmen vorgesehen.
Damit ist die lokale Population fiir das aktuell zu betrachtende Vorhaben nicht relevant.

Das einzige Oberflachengewasser in dem Muschelvorkommen méglich sind, der Brah-
mower Landgraben, liegt auRerhalb des Geltungsbereiches und auch aufierhalb des 5
m-Wirkraums um den Geltungsbereich. Damit sind Beeintrachtigungen des Standorts
und damit der lokalen Besténde der Artengruppe ausgeschlossen. Sie werden daher als
nicht vorhabenrelevant eingestuft.

Die Schmale Windelschnecke lebt in nassen Wiesen, entlang kleiner Wasserlaufe oder
in feuchten Mooren leben. Diese Lebensanspriiche waren ausschliellich am Brahmower
Landgraben gegeben. Dieser liegt auRerhalb des Geltungsbereiches und auch auler-
halb des 5 m-Wirkraums um den Geltungsbereich.

Damit verbleibt ausschlieRlich die Weinbergschnecke als besonders geschitzte Art, die
im Projektgebiet nicht ausgeschlossen werden kann. Wahrend der Biotopkartierung
wurden in den Saumbereichen der Gehdlze groRe Schneckengehause gesehen, die der
Art wahrscheinlich zugeordnet werden kénnen. Eine exakte Bestimmung erfolgte aller-
dings nicht. Potenzielle Habitate im Projektraum sind insbesondere die Saumstrukturen
der Gehdlzbestande sowie ggf. auf den ruderalen Wiesen. Vorhabenbezogen sind keine
Baumfallungen vorgesehen. Die Baumstandorte sind durch die Beschrankung der Bau-
grenzen auf aullerhalb des Kronentraufbereichs vorhandener GroRbaume vor Beein-
trachtigungen geschiitzt. Die ruderalen Wiesen im Projektgebiet sind ebenfalls von den
aktuell geplanten Flacheninanspruchnahmen nicht betroffen. Damit ist eine Beeintrachti-
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gung von potenziellen Habitaten der Art nicht zu erwarten. Sie wird daher ebenfalls als
nicht vorhabenrelevant eingestuft.

Aufgrund der bestehenden Nutzungen im Projektgebiet selbst und die damit verbunde-
nen, regelmafligen Stérungen sind sensible Brutvogelarten im Projektgebiet ausge-
schlossen. Die im Rahmen der Biotopkartierung gesichteten und verhdrten Arten besta-
tigen diese Einschatzung.

Die Brutvogelgilden der Gehdlzbriuter (Hohlen- und Halbhéhlenbriter, Baumbriter (Frei-
bruter), Strauch- und Heckenbriiter, Bodenbriter der Gehdlze) nutzen die Gehdlzstruktu-
ren im Projekt- und Untersuchungsgebiet. Vorhabenbezogen sind keine Baumfallungen
vorgesehen. Die Baumstandorte sind durch die Beschrankung der Baugrenzen auf au-
Rerhalb des Kronentraufbereichs vorhandener Grof3bdume vor Beeintrachtigungen ge-
schitzt. Damit sind populationsrelevante Habitatverluste fiir diese Brutvogelgilden aus-
geschlossen. Die Gehdlzbriter werden dementsprechend als nicht vorhabenrelevant
eingestulft.

Die Bodenbriter des Offen- und Halboffenlandes legen ihre Nester in der Regel direkt
auf dem Boden an. Einige Arten bedlrfen dabei schitzende Einzelstraucher oder Ge-
holzrander. Andere Arten bendtigen vollig offene Flachen. Aufgrund der regelmafigen
Stérungen im Projektgebiet und der Sportplatzflache selbst sowie dem vrmtl. Vorhande-
nen Pradatorendruck (Hauskatze) sind Fortpflanzungsstatten von Bodenbritern des
Offenlandes im Geltungsbereich selbst ausgeschlossen. Damit kann eine vorhabenbe-
zogene Betroffenheit der Gilde ausgeschlossen werden.

Fir potenziell vorkommende Vertreter der Gilde der Rohricht- und Gewasserbriiter sind
ausschlieBlich am Brahmower Landgraben geeignete Habitate. Dieser liegt aulerhalb
des Geltungsbereiches und auch auflerhalb des 5 m-Wirkraums um den Geltungsbe-
reich.

Der gesichtete Turmfalke war auf der Pferdeweide aktiv und wird vrmtl. in der Ortslage
briten. Damit ist dieser gesichert als Nahrungsgast einzustufen und nicht vorhabensre-
levant. Die 3 verbleibenden Vertreter der Gilde der Gebaudebriter briten vrmtl. in/an
den bestehenden Gebauden. Da an diesen keine Veranderungen erfolgen, ist die ge-
samte Gilde als nicht vorhabenrelevant einzustufen.

Die nach der Potentialeinschatzung nicht auszuschlieRenden Vogelarten werden auf
mdgliche Beeintrachtigung im Plangebiet bewertet. Entsprechend der Bewertungen wer-
den Maflinahmen festgelegt, wodurch mogliche Beeintrachtigungen von Arten vermie-
den, gemindert oder ausgeglichen werden.

Als Ergebnis der Relevanzprifung verbleiben die Artengruppen der Reptilien und der
Amphibien als potenziell vom Vorhaben betroffen, so dass das Fang- und Tétungsver-
bot, das Beschadigungs- und Zerstdrungsverbot von Lebensstatten sowie das Stérungs-
verbot verletzt werden kénnen. Fir diese zwei Artgruppen ist im Rahmen einer Betrof-
fenheitsanalyse zu Uberprifen, wie sich die Wirkfaktoren des Vorhabens auf die einzel-
nen Arten wahrscheinlich auswirken werden und in welcher Form die Verbotstatbestan-
de des § 44 (1) BNatSchG erfllt sind. In der Prifung sind geeignete konfliktvermeiden-
de Malinahmen und CEF-Mallinahmen zu berlcksichtigen, um das Eintreten der Ver-
botstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden oder zu vermindern.

7.2.5.2 MaBnahmen

Zusétzlich zu den bereits umgesetzten VermeidungsmafRnahmen, kénnen folgende wei-
tere umgesetzte werden:

Durch Bauzeitenregelungen kann ein zu erwartendes Konfliktpotential der Avifauna wei-
testgehend ausgeschlossen werden. Das heil3t, dass alle bauvorbereitenden Maflinah-
men wie Eingriffe in Gehdlzbereiche, Schaffung von Baufreiheit, Bodenbewegungen etc.
aullerhalb der gesetzlich vorgeschriebenen Brutzeiten (01. Marz bis 30. September)
durchzufiihren sind. Bei Eingriffen wahrend der Brutzeit sind die Flachen vor jeglichen
Arbeiten auf Vorhandensein von Niststatten durch einen Ornithologen oder eine arten-
schutzkundige Person zu untersuchen.

Bei Neupflanzungen und Gestaltungen von Grinflachen sollte auf entsprechendes
Pflanzmaterial geachtet werden, welches fiir Végel Nahrungs- und Niststattenpotential
gleichermalien bietet.
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Eine generelle absolut verbindliche Bauzeitenregelung ist aber nicht erforderlich.

Wenn durch ein konkretes Vorhaben nachweislich z. B. keine Arten betroffen sind, darf
naturlich zu jeder Zeit gebaut werden.

Eine strikt festgesetzte Bauzeitenregelung ware dann nicht erforderlich. Sie wirde die
Baufreiheit im Ubermal} beeintrachtigen.

Das gilt aber nicht fir Eingriffe in den Gehdlzbestand. In diesem Fall waren dann die
einschlagigen Verbote des BNatSchG mafigeblich.

Eine Vermeidung der Anwendung der Bauzeitenregelung ist also durch eine, im Bezug
zur Vorhabenrealisierung, zeithahe Kontrolle und Bestandslberpriifung z. B. im Rahmen
einer sogenannten ,0kologischen Baubegleitung“ mdglich.

Eine VermeidungsmalRnahme stellt ebenfalls der Baubeginn aulerhalb der Brutperiode
dar, wenn der Baufortschritt kontinuierlich erfolgt, um eine Wiederansiedelung aus-
schlieRen zu kénnen. Im Umfeld sind gleichartige Lebensraume vorhanden, die weiter-
hin als geeigneter Lebensraum in unmittelbarer Nahe des Eingriffsortes genutzt werden
koénnen.

Die genannten MalRnahmen sind geeignet und ausreichend damit einer Betroffenheit der
relevanten Arten ausgeschlossen werden kann.

Sollten die Bauzeitenregelung und 6kologische Baubegleitung nicht ausreichen, so kén-
nen immer noch CEF-MalRnahmen umgesetzt werden (Anbringen von Nisthilfen, Umsie-
deln der Reptilien ...)

Um das Einwandern von Amphibien und Reptilien in das Baufeld zu verhindern, kann
vor Beginn der Aktivitatszeit (Marz — Oktober) der Amphibien/Reptilien ein Amphibien-
/Reptilienschutzzaun errichtet. Dieser soll das Einwandern von Individuen aus den an-
grenzenden Geholzbestanden/Aufschittungen bzw. Durchwandern von Amphibien auf
dem Weg zwischen Land- und Fortpflanzungshabitat wahrend der BaumalRnahme ver-
hindern. Dieser Zaun muss wahrend seiner Standzeit regelmafig auf seine Funktions-
tlchtigkeit kontrolliert und ggf. nachgebessert werden. Dazu gehéren u.a. Reparaturen
sowie Freimadhen von Uberhdngendem Bewuchs.

Vor Beginn der BaumaRnahme kann das eingezaunte Baufeld durch einen Fachkartierer
auf Individuen kontrolliert. Bei Auffinden von Individuen werden diese abgesammelt und
in angrenzende Habitate umgesetzt. Aufgefundene und gefangene Individuen sind fach-
gerecht zu dokumentieren. Das Absammeln/Abfangen bei geeigneter Witterung ist
durchzufiihren, bis mind. 3x keine Individuen mehr gesichtet werden.

7.3 Zusatzliche Angaben
7.3.1 Quellen

Der vorliegende Umweltbericht wurde auf der Basis der bereits verfiigbaren Informatio-
nen unter Beachtung der einschlagigen gesetzlichen Vorgaben und der vorliegenden
Stellungnahmen aus der vorangegangenen Beteiligung erstellt.

7.3.2 Technische Verfahren

Es wurde ein Artenschutzfachbeitrag erarbeitet. Dieser liegt mit Stand vom Mai 2025
vor. Es handelt sich um eine Potentialabschatzung auf Basis der vorhandenen Natur-
raumausstattung auf Grundlage einer flachendeckenden Biotopkartierung, durchgefihrt
im Frihjahr 2025 (28.04.2025).

Erganzend wurden vorhandene digitale Daten von Brandenburg herangezogen.

Bei betroffenen Einzelbdumen, Alleen und Baumreihen werden auf Grundlage der Ver-
messungsunterlagen neben der Bezeichnung der Baumart insbesondere auch Angaben
zur Gréle (Kronen- u. Stammdurchmesser) gemacht.

Die Beurteilung der Gerduschimmissionen des geplanten Feuerwehrdepots und des
Pferdehofes erfolgten nach DIN 18005-1 in Verbindung mit der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm).

Die Beurteilung der Gerauschimmissionen der Sportanlage erfolgte nach DIN 18005 in
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Verbindung mit der Sportlarmverordnung.

Die Beurteilung der Gerauschimmissionen der Freizeitanlage erfolgte nach DIN 18005 in
Ver-bindung mit der Freizeitlarmrichtlinie des Landes Brandenburg.

Die Immissionsprognose zur Staubbelastung wird nach dem Anhang 2 der TA Luft 2021 Staubgutachten
durchgefihrt. Darin ist nach der Richtlinie VDI 3945, Blatt 3, ein Simulationsmodell (Lag-

range Partikelmodell) zur Prognose der Schadstoffimmissionen verbindlich vorgeschrie-

ben. Das Programm AUSTALS3 ist eine behodrdlich anerkannte Implementierung dieser

Richtlinie; es berechnet die Konzentrations-felder im Einflussbereich gas- und staubfor-

miger Schadstoffquellen nach der TA Luft.

Die Immissionsprognose zum Geruch wird nach dem Anhang 2 der TA Luft 2021 durch- Geruchsgutachten
gefihrt. Darin ist nach der Richtlinie VDI 3945 Blatt 3 ein Simulationsmodell (Lagrange

PartikelImodell) zur Prognose der Geruchsstoffimmissionen verbindlich vorgeschrieben.

Das Programm AUSTALZ3 ist eine behdérdlich anerkannte Implementierung dieser Richt-

linie; es berechnet die Konzentrationsfelder im Einflussbereich gas- und staubférmiger

Schadstoffquellen nach der TA Luft.

Der Bezug der berechneten Geruchshaufigkeiten auf die Beurteilungsflachen im Re-
chengebiet erfolgt mit Hilfe des Programms AUSTAL, mit dem eine Interpolation der
Berechnungsergebnisse auf Beurteilungsflachen durchgefiihrt werden kann.

Die berechneten Immissionen werden als relative Geruchsstundenhaufigkeiten an den
beurteilungsrelevanten Nutzungen im Einflussbereich der Emissionsquelle ausgewiesen
und bewertet.

Es sind keine Schwierigkeiten bei der Ermittlung aufgetreten, die sich auf das Ergebnis Schwierigkeiten bei der
auswirken kdnnen. Das Plangebiet ist jederzeit zuganglich gewesen. Ermittlung

7.3.3 Monitoring

UberwachungsmafRnahmen im Rahmen der Uberwachung der UmweltmaRnahmen gem.  (Jperwachungs-
§ 4c BauGB beschranken sich auf die Herstellungskontrolle sowie Funktions- und Er- mafRnahmen
folgskontrolle der Umsetzung der geplanten Pflanzmaf3nahmen.

Zweck der Bewertung ist zum einen, den Erfolg zu dokumentieren, zum anderen die
Durchfiihrung zu verbessern. Es geht darum vorhergesehene und nicht vorhergesehene
Umweltfolgen festzustellen.

Die Herstellungskontrolle umfasst die Leistungsfeststellung der erstmaligen Pflanzarbei-
ten der jahrlichen Pflegemalinahmen sowie die Endabnahme der Mallnahmen nach
Ablauf der Entwicklungspflege mit einer entsprechenden Dokumentation.

Die UberwachungsmafRnahmen werden durch die plangebende Gemeinde, die letztlich
fur den Vollzug verantwortlich ist, vertraglich abgesichert.

Zusétzliche UberwachungsmaRnahmen sind nicht erforderlich. Es sind, mit Ausnahme
der Pflanzmalinahmen der StraRenbaume, keine Malinahmen erforderlich.

7.3.4 Zusammenfassung

Planungsziel ist die Schaffung von Baurecht fur die Errichtung eines modernen Feuer-
wehrgeratehauses sowie die Bestandssicherung des Sportvereins und des Reiterhofes.
Daruber hinaus soll die Flache hinter dem zukinftigen Feuerwehrgebaude als zentraler
Festplatz weiter genutzt werden.

Zur Verbesserung der Gefahrenabwehr soll im Ortsteil Papitz ein neues, modernes Feu-
erwehrgebaude mit zugehorigen Stellplatzen und Freiflachen errichtet werden, das den
gesetzlichen Anforderungen an eine moderne und leistungsfahige Feuerwehr entspricht.

Fur die Umsetzung der Planung und den Bau des Feuerwehrgeratehauses wird der
ehemalige Sport- und Reitplatz des Ortes genutzt, der gleichzeitig der zentrale Festplatz
ist.

Auf dem Gelande befinden sich auch der o6rtliche Sportverein und nérdlich ein Reiterhof.

Der Sportverein sowie die am Ortsrand angrenzende neue Sportflache sollen baurecht-
lich gesichert werden, um den Fortbestand des Sportvereins zu gewahrleisten. Durch die
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Schaffung von Baurecht fir den Reiterhof soll dem Betreiber Planungssicherheit fir zu-
kunftige Investitionen gegeben werden.

Es werden nur die Flachen in die Planung einbezogen, die bereits baulich vorgepragt
und genutzt werden. Flachen, mit typischen Aulenbereichsnutzungen wie etwa land-
wirtschaftliche Nutzflachen oder Wald werden fir die Umsetzung der Planung nicht be-
ansprucht.

Der kiinftige Uberbauungsgrad der Grundstlicke orientiert sich an der konkreten Planung
und unter Berlcksichtigung des Bestands.

Im Anhang ist eine Flachenbilanzierung beigefiigt, aus der sicher der konkrete Umfang
und der Bedarf an Grund und Boden ergibt.

Eine Grundlage fiir die Beurteilung des IST-Zustandes der Umwelt ist die bestehende
Realnutzung.

Die Flachen im Plangebiet werden insbesondere fir sportliche, soziale bzw. kulturelle
Zwecke genutzt. Im Plagebiet sind derzeit folgende Nutzungen vorhanden:

¢ Kleiner FuB3ballplatz,
Alter Reitplatz mit Triblne mit der gegenwartigen Nutzung als Festplatz,
Reiterhof mit typischen Freiflachen, Paddock, Roundpen ...,
Sportlerheim,
Sonstige Grunflachen.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Anlagen, die der Genehmigung nach dem
BImSchG unterliegen.

Andere Planvorhaben oder Anlagen im Umfeld, die kumulativ zu berlcksichtigen waren,
sind nicht bekannt.

Der B-Plan setzt folgende Flachennutzungen fest:
e Verkehrsflachen,
¢ Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr, Sportverein, Fest-
platz®,
e Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Reiterhof,
e  Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz®,
e Flachen mit Bindung fir die Erhaltung und Anpflanzung von Baumen und Ge-
hélzen.
Das Mal der baulichen Nutzung wird hinsichtlich der von baulichen Anlagen Uberdeckte
Flache Uber die Grundflachenzahl (GRZ) gesteuert.

Fur das sonstige Sondergebiet ,Reiterhof‘ wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt.
Fir die Gemeinbedarfsflache wird eine GRZ von GRZ 0,5 festgesetzt.

Fur die zulassigen baulichen Hauptanlagen wird die HOhe begrenzt.

Die Auswirkungen der zuldssigen Vorhaben werden insbesondere dadurch gemindert,
dass fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes Flachenversiegelungen ausge-
schlossen sind bzw. durch die Anlage von Wegen, Zufahrten und sonstigen Flachenbe-
festigungen in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise reduziert werden.

Durch textliche Festsetzungen zum Sondergebiet wird sichergestellt, dass nur Anlagen
zulassig sind, die im Vergleich zu ihrer malRgeblichen Umgebung ,nicht wesentlich st6-
ren“. Damit wird der Stérgrad des Sondergebietes auf das Mal} eines Mischgebietes
begrenzt.

Der vorliegende Bauleitplan beinhaltet schon eine Reihe von Malinahmen, die der Ver-
meidung bzw. der Minderung von erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bzw. von
erheblichen Umweltwirkungen dienen.

Das sind folgende
e Konzentration der Bebauung und Freihalten von Flachen im Geltungsbereich,
e Festsetzung von Grinflachen,
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Erhalt wertvoller Strukturen (Geholze und Baume),
Begrenzung der zuldssigen Versieglung,

Verzicht auf Versiegelung fur Wege und Zufahrten,
Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort,
Durchlassigkeit der Einfriedungen fur Kleintiere,
Begrenzung der H6he baulicher Anlagen.

Die Auswirkungen der zuldssigen Vorhaben werden insbesondere dadurch gemindert,
dass fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes Flachenversiegelungen ausge-
schlossen bzw. durch die Anlage von Wegen, Zufahrten und sonstigen Flachenbefesti-
gungen in luft- und wasserdurchlassiger Bauweise reduziert werden.

Es werden nur Flachen in Anspruch genommen, die bereits baulich oder durch mensch-
liche Nutzung vorbelastet sind. Es werden keine naturnahen, bisher ungenutzten FIa-
chen beansprucht.

Im Geltungsbereich wird fiir folgende Vorhaben Baurecht geschaffen
Reiterhof,

Feuerwehr,

Vereinsgebaude,

StralRen und Wege,

Griinflachen (kleiner Fuballplatz).

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 2,89 ha. durch Festsetzung ist gesichert,
dass davon durch die zuldssigen Vorhaben eine Flache in der GréRenordnung von bis
zu 1,24 ha Uberbaut werden darf. Es ist allerdings davon auszugehen, dass die Uber-
baubaren Flachen nur in einem geringen Umfang versiegelt werden. Einzelheiten sind
der Flachenbilanzierung im Anhang zu entnehmen.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag sieht folgende AusgleichsmalRnahmen als
Méglichkeit an, um eine vollstandige Kompensation im Plangebiet und seinem Umfeld zu
realisieren.
e Einzelbaumpflanzungen auf den Eingriffsgrundstticken,
¢ Umgestaltung der bestehenden Gehdlz- und Baumflache entlang des Ostlichen
Geltungsbereichsgrenze im Bereich des kunftigen Feuerwehrgrundstiicks,
e Anpflanzen von StralRenbdaumen gegeniiber dem Geltungsbereich am Brah-
mower Landgraben.
Als Ergebnis der Relevanzprifung verbleiben als mallgebliche Artengruppe Reptilien
und der Amphibien als potenziell vom Vorhaben betroffen, so dass das Fang- und T6-
tungsverbot, das Beschadigungs- und Zerstérungsverbot von Lebensstatten sowie das
Stérungsverbot verletzt werden kdnnen. In der Prufung sind geeignete konfliktvermei-
dende Maflnahmen und CEF-MalRnahmen zu bertcksichtigen, um das Eintreten der
Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden oder zu vermindern.
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