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1 Einfilihrung

Die vorliegende Begrindung betrifft das im ,Impressum* eingangs benannte Planvorha-
ben.

1.1 Verfahren

Die Gemeindevertreterversammlung als zustandiges Gremium der Gemeinde Kolkwitz
hat am 01.12.2020 den Aufstellungsbeschiuss gefasst und damit das Planverfahren
formell eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 19.12.2020 im ,Amtsblatt fur die Gemeinde Kolkwitz*
ortstiblich bekanntgemacht worden.

Im vorliegenden Fall geht es um die Erstaufstellung eines B-Planes.

Der Bebauungsplan wird im ,Regelverfahren® mit Umweltpriiffung und Umweltbericht
aufgestelit. Dartiber hinaus werden die einschlggigen Fachgesetze beachtet.

Die vorliegende Begriindung ist die Schlussfassung des Planes. Sie ist das Ergebnis der
Abwagung der im Verfahren vorgebrachten und sonstigen Belange durch die Gemeinde.

Sie ist das Ergebnis der Abwagung der im Verfahren vorgebrachten und sonstigen Be-
lange durch die Gemeinde.

Ein Bauleitplan bzw. eine sonstige, Baurecht schaffende Satzung erhalt abschlieRend
nach dem Beschluss des zustandigen Gremiums seine endgiltige Form und mit der
offentlichen Bekanntmachung seine Rechtswirksamkeit bzw. Rechtsverbindlichkeit.

Eine Ubersicht Uber die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses fiir das Planvorhaben
wesentlichen Rechtsgrundlagen wird Bestandteil der ,Zusammenfassenden Erklarung",
die nach dem Inkrafttreten der Satzung veréffentlicht wird.

1.2 Plangebiet

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

Das Plangebiet ist bauplanungsrechtlich dem AuRenbereich gem. § 35 BauGB zuzuord-
nen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 0,65 ha.

1.3 Kartengrundlagen

Die Planzeichnung wurde auf einem durch einen offentlich bestellten Vermesser herge-
steliten bzw. vom Vermessungsamt gelieferten Lageplan angefertigt. Sie geniigt somit
den Anforderungen der Planzeichenverordnung.

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

Die Katasterangaben entsprechen dem Stand vom 13.01.2019. Die 6rtliche Aufnahme
erfolgte am 14.01.2019. Der Lageplan wurde am 21.02.2020 angefertigt bzw. Gibergeben.

Das Lagesystem der Kartengrundlage der Planzeichnung ist ETRS 89 UTM Zone 33
Nord (EPSG 25833).

Das Hohenbezugssystem der Planunterlage ist DHHN 2016.

Fur die Planung werden aktuelle Geobasisdaten (Topografische Karten, Luftbilder u. dgl.
aus dem Web-Dienst www.geobasis-bb.de, © GeoBasis-DE/LGB) der Landesvermes-
sung und Geobasisinformation Brandenburg als Grundlage herangezogen.
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1.4 Planungsgegenstand
1.4.1 Anlass

In der Kommune besteht eine zunehmende Nachfrage nach Wohngrundstlcken.

Ein Investor will die Gemeinde unterstiitzen und eine geeignete Flache als Wohnstandort
entwickeln.

Er ist an die Gemeinde mit der Bitte herangetreten, fur das Vorhaben das erforderliche
Baurecht zu schaffen.

1.4.2 Ziel und Zweck

Dieses Anliegen wird von der Gemeinde unterstitzt, da es den Entwicklungszielen ent-
spricht.
Mit dem Aufstellungsbeschluss hat der Plangeber dem Verfahren folgende Ziele mitge-
geben:

Mit Hilfe des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Er-
richtung von Einfamilienhdusern geschaffen werden.

Gleichzeitig sollen méglich Konflikte im Zusammenhang mit angrenzenden emittierenden
Betrieben geldst werden.

Beachtet werden soll zudem, dass die im Plangebiet bereits vorhandene Vegetation
entlang des Grabens erhalten werden soll

Was in diesem Sinne ,erforderlich® ist, bestimmt sich nach der planerischen Konzeption
der Gemeinde. Welche Ziele bzw. bauleitplanerische Regelungen sich die Gemeinde
gibt, liegt bei Beachtung der gesetzlichen Grenzen, in ihrem planerischen Ermessen.

Erforderlich ist eine Planung, wenn sie ,vernunftigerweise geboten® ist. Das Planungser-

messen ist von zeitlichen (sobald) und réaumlichen (soweit) Kriterien anhangig. ,Soweit"

bestimmt darliber hinaus die zulassige ,Regelungsdichte” der Planung.

Die Verwirklichung des Vorhabens liegt im offentlichen interesse. Die Gemeinde verfolgt

mit der Planaufstellung u. a. das Ziel

— die Nachfrage nach Wohnen im Gemeindegebiet zu bedienen,

— den negativen Trends in der Bevolkerungsentwicklung entgegenzutreten, indem die
Eigentumsbildung an Wohneigentum geférdert wird,

- vorhandene Ortsteile zu erhalten, zu erneuern und zu entwickeln und diese an die
sich sténdig andernden Randbedingungen anzupassen.

Die fur die hier vorliegende Planung ausschlaggebenden Aspekte

—  Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren
Kindern,

- Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung,

— Bevdlkerungsentwicklung,

— Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung, Umbau vorhandener Ortsteile,

stellen gem. § 1 Abs. 6 BauGB wichtige Belange dar, die mit den dort weiter genannten in
gerechten Einklang gebracht werden sollen.
Bei der Planung geht es um die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes.

Der Plan soll die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen eine vormals im
,AuRenbereich" befindliche Fl&che fiir die Nutzung in Form von Wohnungsbau zur Verfu-
gung zu stellen.

Gleichzeitig sollen mégliche Konflikte gelést bestehende Strukturen gesichert werden.

1.4.3 Aufgabe

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwickiung
und Ordnung erforderlich ist".

Die fur die Umsetzung des Vorhabens erforderlichen Baugenehmigungen kénnen unter
den gegebenen Umstanden nicht erteilt werden, weil
— das Grundstiick im so genannten ,Auenbereich® liegt,

Seite 6
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— das Vorhaben nicht privilegiert ist.

Um das Vorhaben unter Beachtung der Ziele der Gemeinde verwirklichen zu kénnen,
wird ein Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Mit einer anderen Baurecht schaffenden Satzung kénnen die Ziele nicht optimal verwirk-
licht werden.

Ein privater Vorhabentrager beabsichtigt eine bauliche Nutzung auf eigenen Flachen und
hat einen Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens eingereicht, um das
Vorhaben zeitnah realisieren zu kénnen.

Uberplant werde alle fir die Bebauung vorgesehenen Flurstiicke.

Die Planung wird relativ vorhabennah erfolgen, um sicherzustellen, dass die spezifischen
Ziele des Vorhabentragers umsetzbar sein werden. Gleichzeitig muss der B-Plan zu-
kunftsfahig und hinreichend flexibel angelegt sein, um auf unvorhergesehene Entwicklun-
gen vorbereitet zu sein.

Seite 7
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2 Planerische Grundlagen
2.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Grundsatze der Raum-
ordnung sind zu bericksichtigen.

Grundlagen sind aktuell
— Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
- Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR).

Zusatzlich sind die im aktuellen Regionalplan ausgewiesenen Ziele und Grundsétze in die
Planung einzustellen.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald.

Die aktuellen regionalplanerischen Grundlagen sind

—  Sachlicher Teilregionalplan Il ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher Rohstof-
fe*, veroffentlicht am 26. August 1998 im Amtlichen Anzeiger fur Brandenburg Nr. 33

— Aufstellungsbeschluss des integrierten Regionalplanes der Regionalen Planungsge-
meinschaft Lausitz-Spreewald vom 20.11.2014

—  Entwurf Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte®, gebilligt am
09.06.2020

2.1.1 Ziele

Ziele der Landesplanung sind im LEP HR formuliert.

Das Plangebiet befindet sich gem. Ziel Z 1.1 LEP HR innerhalb des Strukturraumes
Weiterer Metropolenraum (WMR)" der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg.

Das Plangebiet ist keinem Zentralen Ort gem. Ziel Z 3.5 LEP HR zugehorig.

Es liegt auRerhalb vom ,Gestaltungsraum Siedlung®,

Das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung befinden sich auBerhalb Freiraumver-
bund.

Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachen-
bezogenen Ziele, die im Konflikt mit der Planung stehen.

Von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung als der zustandigen Stelle liegt eine
Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB vor.

Fur das Planvorhaben wurden folgende Ziele mitgeteilt.

Z 5.2 Abs. 1 LEP HR - Anschluss neuer Siedlungsflachen

GemaR diesem Ziel (Abs. 1) sind neue Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebie-
te anzuschlieBen.
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Z55LEPHR

Da die Gemeinde Kolkwitz nicht zu den Schwerpunkten der Wohnsiedlungsflachenent-

wicklung nach Z 5.6 LEP HR gehort, ist die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ge-

mal Z 5.5 LEP HR

- quantitativ unbegrenzt als Potenzial der Innenentwicklung (insbesondere im unbe-
planten Innenbereich und im Geltungsbereich von Satzungen nach § 34 Abs. 4
BauGB) und

— als weiteres Potenzial unter Anrechnung auf die Eigenentwicklungsoption (EEO, 1 ha
pro 1000 Einwohner fir einen Zeitraum von 10 Jahren) méglich.

Der Standort der neuen Wohnsiedlungsflache erfullt die Kriterien der Innenentwicklung
aus raumordnerischer Sicht.

Eine Anrechnung auf die EEO ist nicht erforderlich.

Far das Planvorhaben wurden im Rahmen der durchgefuihrten Beteiligung von der Regi-
onalen Planungsstelle keine Ziele mitgeteilt.

Eventuell fur das Planvorhaben bestehende umweltrelevante Ziele auf Landes- oder
Regionalplanebene sind im Umweltbericht dargestellt.

2.1.2 Grundsitze

Die Grundséatze der Landesplanung sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen vom Plan-
geber zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu beriicksichtigen.

Aus der Sicht des Plangebers sind im vorliegenden Fall folgende Grundsatze des LEP-
ro 2007 sowie des LEP HR relevant:

Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine Grund-
satze, die zu beriicksichtigen waren.

Die relevanten Grundsatze, die im LEP unter der Uberschrift ,Steuerung der Freiraum-
entwicklung” summiert sind, sind im Umweltbericht zusammengefasst. Das betrifft sinn-
gemal auch umweltrelevante Grundsatze der Regionalplanung.

Die landlichen Raume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie einen
attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden, ihre typische Sied-
lungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher Differenzierung ausgepragte
kulturelle Erbe bewahren und ihre landschaftliche Vielfalt erhalten.

Grundsatz 4.3 LEP HR

Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur
auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich
durch die klimabedingte Erwéarmung insbesondere der Innenstsdte ergeben, beriicksich-
tigt werden.

Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP HR

Die regionale Planungsstelle hat fur das Planvorhaben keine Ziele mitgeteilt.

Grundséatze der Regionalplanung, die die Planung betreffen, sind nicht erkennbar.

Einzelheiten zum konkreten Umgang mit den landesplanerischen Vorgaben sind im Punkt
+Planrechtfertigung / Auswirkungen“ abgehandelt.

2.2 Fachgesetzliche Vorgaben

Bei einer Planung sind u. U. weitere fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen zu beach-
ten, die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch die Fachbehtrde im Rah-
men der Abwagung nicht iberwunden werden kénnen.

2.2.1 Umweltrecht

Die fOr das Plangebiet zu beachtenden Bindungen auf der Grundiage des Natur-, des
Wasser-, des Boden-, des Immissionsschutz-, des Denkmalrechtes und anderer Rechts-
bereiche, die die Umwelt betreffen, werden im Umweltbericht zusammengefasst.

Seite 9

Zielmitteilung Regional-
plan

Landesplanerische
Umweltziele

Vorbemerkungen
Grundsétze
Raumordnung
LEP HR

Umweltrelevante
Grundsétze

Grundsétze
Regionalplanung

Vorbemerkungen

Vorgaben siehe
Umweltbericht



56

57

58

59

60

61

62
63

Bebauungsplan Wohnbebauung Flachsweiche-Bresendorfer Stralle Satzung Oktober 2021

2.2.2 Sonstige Bindungen / rechtserhebliche
Hinweise

Sonstige bekannte verbindliche Vorgaben aus anderen Rechtsbereichen werden nach-
folgend benannt:

2.2.2.1 Bergrecht

Das Gemeindegebiet ist nicht durch geplanten, ehemaligen und laufenden Bergbau
beeinflusst.

2.2.3 Storfallbetriebe

Fur die sudlich des Plangebiets liegende Mastvieh- und Biogasanlage ist ein Achtungs-
abstand gegeniiber schutzwirdiger Nutzungen geméaR Storfallverordnung einzuhalten.
Die einzuhaltende Entfernung betragt dabei 200 m.

Zu Aussagen zur Konfliktbewaltigung siehe Punkt ,6.4.5 Sonstige Umweltbelange® der
Begriindung.

2.3 Formelle Planungen

Bebauungspléne sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB in der Regel aus dem Flachennutzungs- Fléchennutzungsplan
plan (FNP) zu entwickeln.

Fir die Gemeinde bzw. den betroffenen Ortsteil besteht ein rechtswirksamer FNP.

im zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fur den B-Plan rechtswirksamen Flachen-

nutzungsplan ist der Bereich als Griunflache ,Parkanlage” (nérdliche Halfte) und Flache

fur die Landwirtschaft (sudliche Halfte) d?a_\;g_evstellt. =

S s e .\ @ 3 e Aktuelle Darstellung FNP
: — ~ ,

;mn ¢ it
Der B-Plan kann demzufolge nicht aus diesem FNP entwickelt werden. Konflikt mit FNP

Die Konfliktldsung ist im Punkt ,Planrechtfertigung / Auswirkungen” in der Begrindung

dargelegt.

Im Landschaftsplan (LP) Stand 08/1997 ist die betreffende Fiache als offentliche Grin- | apndschaftsplan
flache (hellgriin), Ortsrandeingrinung (dunkelgriin) und Flache far die Landwirtschaft

(braun/beige) dargestellt.

Zudem wird der zentral gelegene ,Muhlengraben Krieschow* dargestelit (blaue Linie).

Seite 10
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Das Plangebiet bzw. sein Umfeld beriihren keine rechtsverbindlichen oder in Aufstellung
befindlichen B-Pléne oder sonstigen stadtebaulichen Satzungen.

Weitere Satzungen, die z. B. auf der Grundlage der Bauordnung erlassen werden kén-
nen, kbnnen gegebenenfalls fur die Aufstellung von B-Plénen relevant sein. -

Nur auf kommunaler Ebene sind bei der Realisierung von Vorhaben die zum gegebenen
Zeitpunkt u. U. wirksamen kommunale Satzungen, wie z. B. eine
— Stellplatzsatzung

zu bertcksichtigen.

2.4 Sonstige Planungen und Vorhaben

Gegebenenfalls bestehende umweltrelevante Planungen, Konzepte und Untersuchun-
gen, die das Planvorhaben betreffen, sind im Umweltbericht aufgefihrt.

Informelle Planungen und Konzepte berihren das Plangebiet nach jetzigem Kenntnis-
stand nicht.

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

Konkrete Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB, die fir das gegenstandliche Planvorhaben
von Bedeutung sind oder sein kénnten, sind nicht bekannt.

Weitere laufende oder bestehende sonstige Planungen oder Vorhaben, die beachtet
werden missen, sind nicht bekannt.

Parallel zur Aufstellung des B-Planes wurden Stellungnahmen eingeholt und u. U. Fach-
planungen, Fachbeitrdge, Gutachten o. a. erarbeitet.

Deren Ergebnisse sind, soweit relevant, im Bebauungsplan beriicksichtigt.
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3 Stiddtebauliche Randbedingungen
3 1 Naturllche Standortelgenschaften

Das Untersuchungsgeblet besitzt ein schwach ausgepragtes Relief.

Die Oberflaiche des Plangebietes ist weitgehend eben. Die Planflache liegt auf einer
Hoéhe zwischen rund 65 m und rund 66. m.

Das Untersuchungsgebiet besitzt ein schwach ausgepragtes Relief mit einer Mulde, mittig
im Geltungsbereich im Bereich des Grabenverlaufs ohne markante Geléndelinien oder -
punkte.

Das Plangebiet failt von Stid nach Nord leicht ab (66 m zu 65 m), besitzt seinen Tiefpunkt
jedoch in der durch den Grabenverlauf beeinflussten Mulde (64 m).

3.2 Umweltbedingungen

Der Ist-Zustand aus der Sicht der Umwelt wird ausfuhrlich im Umweltbericht abgehandelt
und bewertet.

Das betrifft auch gegebenenfalis vorhandene Vorbelastungen, die fir die Planungsent-
scheidungen relevant sind.

Im vorliegenden Fall sind das in erster Linie bestehende Immissionen durch die sudlich
des Plangebiets gelegenen Mast- und Biogasanlagen.

Zusammenfassend kann im vorliegenden Fall gemessen an der Kulturlandschaft im
Umfeld des Plangebiets, von einer Funktionsauspragungen der Schutzguter von allge-
meiner Bedeutung gesprochen.

Es bestehen Zustande bzw. Aspekte von Natur und Landschaft, die in der Regel grof3fla-

& Seite 12
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chig vorhanden sind und einer intensiven Nutzung unterliegen.

Als Anforderung an das planerische Konzept beachtet werden auch die erforderlichen
MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich, soweit der Geltungs-
bereich betroffen ist.

3.3 ErschlieBung
3.3.1 Verkehr

Uber die nachstgelegene StraRe werden in naherem Umkreis die A 15 (Dresden, Berlin
< Cottbus « Wroctaw, Katowice, Krakéw) erschlossen.

Im Geltungsbereich selbst sind keine Verkehrsflachen vorhanden.

Unmittelbar angrenzend liegen jedoch im Westen die StraRe ,Flachweiche* und im Nor-
den die ,Bresendorfer Strale“ vor.

Das Plangebiet ist Uber den nahegelegenen Bahnhof an die Gérlitzer Bahn (Berlin <
Gorlitz) angeschlossen.

Der Bereich ist fur Radfahrer und FuBganger uber das lokale StraRennetz gut erreichbar.

Anlagen der Eisenbahn und schiffbare Landesgewasser werden von dem Vorhaben nicht
beriihrt.

3.3.2 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit den erforderlichen Medien der Stadttechnik erschlossen.

Vorhanden sind folgende Medien:
— Strom

—  Trinkwasser

—  Schmutzwasser

Es kann nach gegenwartigem Kenntnisstand zukiinftig, mit Ausnahme des Trinkwassers
Uber die vorhandenen Netze ver- und entsorgt werden.

Die bestehende Netz zur Trinkwasserversorgung hat bereits heute die Kapazitatsgrenze
erreicht. Zur Versorgung des Plangebietes sind neue Leitungen im StraRenraum der
Stralle ,Flachsweiche", mit Anschluss der bestehenden Gebaude zu verlegen.

Die Loschwasserversorgung fur den Grundstutz (24m? / h) ist nach Angaben der LWG
aus dem bestehenden Netz der Gesellschaft gewahrleistet.

3.4 Nutzung

Das nahere Umfeld im Norden und Westen kann als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO eingestuft werden. Alle weiteren angrenzenden Bereich liegen im bauplanungs-
rechtlichen Auenbereich.

Das Plangebiet ist vollstéandig dem AuRenbereich zuzuordnen. Es finden sich vorwiegend
Ackerflachen vor.

3.4.1 Art der Nutzung

Im Bereich selbst bestehen, mit Ausnahme einer kleinen Garage noch keine baulichen
Nutzungen.

Die Flachen werden aktiv fur den Ackerbau genutzt bzw. liegen brach.
Einzelheiten konnen der entsprechenden Bilanz im Anhang entnommen werden.

Die Bebauung im unmittelbaren Umfeld ist durch dorftypische Einfamilienhauser mit
einzelnen, kleinteiligen Gewerbenutzungen gepragt. Nordwestlich des Geltungsbereichs
ist eine Kita vorzufinden.
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3.4.2 MaR der Nutzung

Die Bebauungsdichte im Umfeld ist dorftypisch relativ gering.

Sie bewegt sich offensichtlich weitgehend im Rahmen der Vorgaben, die it. BauNVO fur
die bestehende Baugebietskategorie gelten.
im Umfeld finden sich vorwiegende Geb&ude mit ein bis zwei Geschossen.

Im Planbereich selbst ist nur eine eingeschossige Garage vorhanden.

3.5 Sonstige Randbedingungen

Die im Umfeld vorhandene Bebauung ist vorwiegend durch eine strafienbegieitende
Ausrichtung der Hauptgeb&ude, mit durchweg griner Vorzone, und einer riickwartigen
Lage der Nebengeb&ude gepragt.

Hinweise darauf, dass der Baugrund nicht hinreichend tragfahig sein konnte, bestehen
nicht. Der Baugrund ist nach den vorliegenden Kenntnissen tragfahig.
Die vorhandene Grundstiickssituation spiegelt die bisherige Nutzung wider.

Die im stdlichen Bereich gelegenen Ackerflachen werden im Zusammenhang mit den
ostlich angrenzenden bewirtschaftet.

Das Plangebiet ist bereits im Bestand durch die umfanglich angrenzende Bebauung als
unmittelbarer Teil der Siedlungsflache zu sehen.

Von Seiten des Kampfmittelbeseitigungsdienstes wurden im Rahmen der Beteiligung der
Dienststelle keine grundsatzlichen Einwénde vorgebracht.
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4 Planungskonzept
4.1 Nutzung

Ziel der Planungen ist die Bereitstellung von Bauland fur den Wohnungsbau. Es soll eine
bauliche Vervolistandigung der bestehenden Siedlungsflachen im Ortsteil umgesetzt
werden (,Luckenschluss®).

Parallel soll der bestehende Grabenverlauf zentral im Geltungsbereich, samt des umge-
benden Baum- und Gehélzbestand gesichert und fortentwickelt werden.

Die Erschlieung wird tber die bestehende Infrastruktur sichergestellt.
Primar sollen die Flachen im Geltungsbereich fiir Wohnungszwecke genutzt werden.
Daneben sind auch anderweitige, das Wohnen nicht stérende Nutzungen denkbar.

Das Mal} der baulichen Nutzung soll sich an dem Bestand orientieren. So sind freiste-
hende Gebé&ude in bis zu zwei-geschossiger Héhe vorgesehen.

Die Inanspruchnahme von Flache fir bauliche Anlagen soll auf das fur die Umsetzung
der Planungsziele notwendige MaR reduziert werden.

4.2 ErschlieRung

Die verkehriiche ErschlieBung wird Uber die an den Geltungsbereich angrenzenden Stra-
Ben ,Flachsweiche” und ,Bresendorfer Strake" sichergestelit.

Anderweitige Verkehrsflachen sind nicht vorgesehen.
Aufgrund der Lage des Plangebiets im bestehenden Dorfzusammenhang ist die Nutzung

der bestehenden stadttechnischen Infrastruktur vorgesehen. Dies betrifft vor allem Strom,
Telekommunikation, Schmutz- und Trinkwasser.

Zur Versorgung des Plangebietes ist die Verlegung und der Ausbau der vorhandenen
Trinkwasserleitung notwendig. Dies ist jedoch nicht Bestandteil der Bauleitplanung

Gemal’ § 66 Abs. 1 BbgWG miissen die Gemeinden die ordnungsgemafie und schadlo-
se Beseitigung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers sicherstellen. Das betrifft
sowohl das hausliche Abwasser als auch das Niederschlagswasser.

Im vorliegenden Fall wird, da es sich um eine Standorterweiterung handelt, der Anschluss
an das zentrale Abwassernetz uber das bestehende angrenzende Alt-Grundstiick gesi-
chert.

Vom Vorhabentrager ist es vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser entweder
aufzufangen und zu nutzen oder zur Versickerung zu bringen. Eine zentrale Ableitung in
die Kanalisation oder in eine Vorflut ist nicht vorgesehen.

Es gibt keine Hinweise darauf, dass die naturlichen Standorteigenschaften einer Versi-
ckerung entgegenstehen wirden.

4.3 Umweltkonzept

Teil der Planungen ist auch die Sicherstellung des Erhalts des bestehenden Grabenver-
laufes und des Gehélzbestandes im unmittelbaren Umfeld des Grabens. Zur Entwicklung
dieser Strukturen sollen zusatzliche Pflanzungen erfoigen.

Gleichzeitig soll mithilfe von PflanzmaBnahmen die Einfigung der Planungen in das Orts-
und Landschaftsbild erfolgen.

In diesem Zusammenhang werden auch die notwendigen AusgleichsmaRnahmen fir die
Eingriffe in Natur und Landschaft durchgefiihrt.

4.4 Ortsbild

Die Planungen sollen sich dartiber hinaus durch eine ortstypische Bauweise und eine
stratenbegleitende Ausrichtung in das Ortsbild einfligen und dieses positiv beeinflussen.
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5 Rechtsverbindliche Festsetzungen

Nachfolgend werden die wesentlichen Flachennutzungen zusammenfassen, die in einem
B-Plan selbststéndig bestehen kénnen

Rest unter ,Weitere planungsrechtliche Festsetzungen® hinten
Planzeichnung

Seite 16
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5.1 Geltungsbereich

/ | N
[ / =
e}l. / )
Geobasis;ﬂat h: © Geobasis-DE, 2020

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die fur eine bauliche und sonstige Nut-
zung vorgesehenen Grundstiicke sowie die von vorhandenen bzw. geplanten MaRnah-
menflachen fir Boden, Natur und Landschaft.

Die nérdlich und westlich angrenzenden Verkehrsflachen sind nicht Bestandteil des Gel-

tungsbereiches.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

—~ Im Norden durch die ,Bresendorfer Strafe”,

— im Osten durch ein bestehendes Wohngrundstick an der ,Bresendorfer StraRe*
sowie landwirtschaftliche Flachen,

— im Suden durch ein bestehendes Wohngrundstiick an der Stralke ,Flachsweiche® und

— im Westen durch die StraRe ,Flachsweiche”

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte vollstandig unter Beachtung
bestehender Flurstiicksgrenzen.

Soweit erforderlich, werden die Punkte, die nicht an bestehenden Grenzpunkten festge-
macht werden kénnen, im B-Plan vermasst .

5.2 Flachennutzung

Es sind folgende Arten von Nutzflachen im Geltungsbereich vorgesehen

— Baugebietsflachen

- MaBnahmenfiache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Dabei werden die beiden nérdlich und siidlich im Geltungsberiech liegenden Baugebiets-
flachen durch die MaRnahmenflachen im zentralen Bereich voneinander getrennt.
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Sinnvolle Alternativen fur die Verteilung der Nutzflachen sind nicht erkennbar.

5.3 Art der baulichen Nutzung

5.3.1 Vorbemerkungen

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 Nutzung gibt die Baunutzungsverordnung mit den §§ 1
bis 11 BauNVO zunachst die verschieden Baugebietskategorien vor.

Der § 1 BauNVO Abs. 4 bis 9 lasst fur die Baugebiete nach § 4 bis 9 BauNVO unter
bestimmten Voraussetzungen eine weit reichende Gliederung bzw. Differenzierung der
Zulassigkeitsregelungen zur Anpassung der Festsetzungen zur Art der Nutzung an die
konkreten Gegebenheiten und Planungsziele zu.

Voraussetzung ist jeweils, dass der jeweilige Gebietscharakter fur das Baugebiet als
Ganzes gewahrt bleibt.

Eine Modifizierung muss aus stadtebaulichen Griinden erforderlich sein. Grunde kdnnen
in spezifischen Randbedingungen der ortlichen Situation und der angestrebten Ziele der
stadtebaulichen Entwicklung liegen.

Eine Differenzierung muss sich auf die im jeweiligen Baugebiet allgemein oder als Aus-
nahme zulassigen Arten oder Nutzungen beziehen.

Nach § 1 Abs. 5 BauNVO kénnen einzelne allgemein zulassige Nutzungen kénnen aus-
geschlossen oder in eine Ausnahme umgewandelt werden.

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO kénnen einzelne Ausnahmen ausgeschlossen oder in eine
allgemein zulassige Nutzung umgewandelt werden.

Zu beachten ist, dass gem. § 15 BauNVO bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall
unzulsssig sind, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Ei-
genart des Baugebiets widersprechen.

Sie sind auch unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen
konnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Um-
gebung unzumutbar sind.

Es besteht also kein uneingeschranktes Recht auf Zulassung von Vorhaben im Einzelfall,
auch wenn sie formlich den Bestimmungen der jeweiligen Baugebietskategorie der
BauNVO entsprechen.

5.3.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Ziel der Planung ist es, im Plangebiet das Wohnen zu erméglichen. Die BauNVO kennt
unterschiedliche Arten von Wohngebieten, die sich hinsichtlich der Zweckbestimmung
unterscheiden.

Im vorliegenden Fall entspricht ein ,Allgemeines Wohngebiet' (WA) auf der Grundlage
des § 4 BauNVO den planerischen Zielvorstellungen.

5.3.2.1 Zweckbestimmung

Alle Teilfischen im Plangebiet werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Grundlage bildet der § 4 BauNVO. Dieser regelt die Zweckbestimmung und gibt die all-
gemein bzw. ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen vor.

In einem WA-Gebiet sind, neben dem Wohnen, auch andere Nutzungen zuldssig, wenn
sie nicht wesentlich stéren und der B-Plan keine abweichenden Regelungen trifft. Das
Wohnen muss aber eindeutig dominieren.

Der Storgrad in einem WA-Gebiet ist durch den Begriff ,nicht stérend” definiert. Alle
Nicht-Wohnnutzungen mussen sich den Anspriichen des Wohnens weitgehend unterord-
nen.
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5.3.2.2 Modifizierung Nutzungskatalog WA-Gebiet

Nachfolgend ist zu priifen, ob Modifikationen des Baugebietes auf Grund der gegebenen
Randbedingungen und der Planungsziele erforderlich sind.

Ziel ist es, im Interesse der Wohnqualitat unnstigen Verkehr oder andere Stérungen aus
dem Innern des Wohngebietes fern zu halten.

Im vorliegenden Fall ist die unterschiedliche Behandlung von Teilflichen des WA-Gebiets
nicht erforderlich. Die Randbedingungen fur die Baufelder sind vergleichbar.

Der Nutzungskatalog der BauNVO wird entsprechend abgeéndert.

Eindeutig kein Regulierungsbedarf besteht bei den folgenden in § 4 Abs. 2 BauNVO
aufgefithrten allgemein zulassigen Nutzungen.

— Wohngebaude

— nicht stérende Handwerksbetriebe

Far nachfolgende Ausnahmen sind ebenfalls keine Abweichungen vom Nutzungskatalog
des Abs. 3 BauNVO erforderlich.

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Ein Regelungsbedarf ist dagegen fur folgende allgemein zulassige Nutzungen gegeben.
- der Versorgung des Gebietes dienende Laden
- der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften
— Anlagen fur kirchliche Zwecke
— Anlagen fur kulturelle Zwecke
— Anlagen fur soziale Zwecke
— Anlagen fur gesundheitliche Zwecke
— Anlagen fur sportliche Zwecke

Ein Regelungsbedarf besteht fiir folgende Ausnahmen.
— Anlagen fur Verwaltungen
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen

5.3.2.3 Nutzungsarten

Die der Versorgung des Gebietes dienende Laden sind nach § 4 BauNVO in einem WA-
Gebiet allgemein zulassig.

Das sind (nach der Rechtsprechung) zunachst alle entsprechenden nicht ,groRflachigen®
Betriebe im Sinne des § 11 BauNVO.

Ohne Einschrankungen wéren also Einzelhandelsbetreibe, soweit sie die entsprechenden
Sortimente zur Versorgung der Wohnbevoélkerung fithren, bis zu einer Verkaufsfiache
kleiner als 800 m? zulassig.

Der Versorgung des Gebietes dienende Laden sind deshalb unzulassig.

Von der Kategorie der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaf-
ten gehen gerade in den Abendstunden u. U. Stérungen aus. Sie rufen dariiber hinaus,
trotz der Orientierung auf ihr Umfeld, zusatzlichen Verkehr hervor.

Der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften sind deshalb
unzulassig.

Allgemein werden unter Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportiche Zwecke eher Gemeinbedarfseinrichtungen verstanden. Es sind aber auch
vereinsmagig oder gewerbliche betriebene Anlagen hier einzuordnen.

Anlagen far kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke sind aus der Sicht des Orts-
teils besser im Ortszentrum untergebracht. Sie haben eine gewisse zentrumsbildende
Funktion und ihr Einzugsradius ist eher der Ortsteil. Ein genereller Ausschluss ist aller-
dings nicht erforderlich.

Anlagen fur sportliche Zwecke muss man eine zentrumsbildende Funktion zusprechen.
Von ihnen gehen allgemein nicht unerhebliche Stérungen aus. Auf Grund der planeri-
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schen Ziele sollen sie im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Anlagen fur kulturelle Zwecke muss man eine zentrumsbildende Funktion zusprechen
und ihr Einzugsradius sind der Ortsteil bzw. das Umfeld.

Derartige Nutzungen sollen im Gebiet wegen der abseitigen Lage nicht untergebracht
werden.

Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind
deshalb unzulassig.

Anlagen fur Verwaltungen, die meist einen nicht unerheblichen Verkehr verursachen, sind
im Plangebiet keine geeignete Nutzung.

Sie sind deshalb unzuléssig

Fur Gartenbaugetriebe kdnnen sich insbesondere in den Randbereichen des Baugebie-
tes Chancen eréffnen.

Sie besitzen i. d. R. eine hohe Flachenbeanspruchung.

Da die Planung die Inanspruchnahme von — strukturell ganstig gelegenen — Auflenbe-
reichsflachen zur Etablierung von Wohnnutzung als Ziel verfolgt, wéren flachenintensive
Nutzungen im Plangebiet kontraproduktiv. Dies ginge zu Lasten der Deckung des Wohn-
bedarfs auf i. S. d. Flachenverbrauchs wertvollen Bereichen.

Gartenbaugetriebe sind deshalb unzuléssig
Gegen das Ansiedeln von Tankstellen spricht die abseitige Lage im Ortsteil.

Tankstellen sind deshalb unzulassig.

5.3.2.4 Textliche Festsetzung Nutzungskatalog

Entsprechend wird der Nutzungskatalog wie folgt angepasst.

Innerhalb des Aligemeinen Wohngebiet (WA) sind Wohngebédude und nicht
storende Handwerksbetriebe allgemein zuldssig. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind
nur als Ausnahme zulissig und die der Versorgung des Gebietes dienende
Laden, die der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Anlagen fiir kirchliche kulturelle soziale gesundheitliche und
sportliche Zwecke sind unzulédssig.

In den Textfestsetzungen sind nur die Nutzungen behandelt, die vom Katalog des § 4
abweichen. Die Zulassigkeit von Nutzungen, die in der Festsetzung nicht aufgefuhrt sind,
richtet sich nach § 4 BauNVO.

Die Zweckbestimmung als WA-Gebiet wird durch die Differenzierung bewahrt. Es ent-
steht weder ein WR-Gebiet noch ein andere in der BauNVOQ bereits vordefiniertes Bau-
gebiet.

Abschlieend werden die allgemein zulassigen (z), die ausnahmsweise zuldssigen (a)
und unzulassigen (u) Nutzungen in den einzelnen Baufeldern tabellarisch zusammenge-
stellt.

Zum besseren Verstandnis sind die im Plangebiet zulassigen Nutzungen dem normierten
Nutzungskatalog der BauNVO gegenibergestellt.
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§4 festgesetztes

BauNVO WA-Gebiet
Art der Nutzung z a z a u
Wohngebaude X
die der Versorgung des Gebiets dienenden La- X X
den
die der Versorgung des Gebiets dienenden X X
Schank- und Speisewirtschaften
die der Versorgung des Gebiets dienenden nicht X
stérenden Handwerksbetriebe
Anlagen fiir kirchliche Zwecke X X
Anlagen fur kulturelle Zwecke X X
Anlagen flr soziale Zwecke X X
Anlagen fur gesundheitliche Zwecke X X
Anlagen flr sportliche Zwecke X X
Betriebe des Beherbergungsgewerbes X
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe X
Anlagen fir Verwaltungen X X
Gartenbaubetriebe X X
Tankstellen X X

5.3.3 Sonstige Regelungen zur Art der
baulichen Nutzung

5.3.3.1 Sonstige Nutzungen

Bisher nicht betrachtet wurden die Kategorien ,Stellplatze und Garagen®, ,Freie Berufe,
sowie ,sonstige Nebenanlagen®, die in der BauNVO separat behandelt werden.

Fur WA-Gebiete sieht § 12 Abs.2 BauNVO Einschrankungen dahingehend vor, dass
Stellplatze und Garagen nur fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf
zulassig sind.

Im B-Plan wird deshalb fir die Grundstticke im WA-Gebiet kein weiterer Regelungsbedarf
gesehen.

Gemal § 13 BauNVO sind im WA-Gebiet nur Raume fur freiberuflich Tatige und fiir
solche Gewerbetreibenden, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben (Freiberufler), allge-
mein zulassig.

Hinsichtlich dieser Nutzung sind im WA-Gebiet keine Einschrénkungen erforderlich.

In § 13a BauNVO finden sich klarstellende Aussagen zum Charakter von Ferienwohnun-
gen bzw. Ferienhduser in verschiedenen Arten von Baugebieten.

Die Aussagen betreffen sowohl WA-Gebiete als auch MU-Gebiete.

Im Grunde geht es darum klarzustellen, dass Ferienwohnungen auch zu den Kategorien

Lnicht stérender Gewerbebetrieb”, ,Gewerbebetrieb* oder u. U. zur Kategorie ,Beherber-
gungsbetrieb” bzw. ,Kleiner Beherbergungsbetrieb* gehéren kénnen.

Besondere Regelungen hinsichtlich der Zulassung von Ferienwohnungen sind im vorlie-
genden Fall nicht erforderlich.

Die Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen in den verschie-
denen Baugebietskategorien ist in § 14 Abs. 1 BauNVO geregelt. Sie sind, wenn der B-
Plan keine Einschrankungen enthalt, im Plangebiet auch ohne spezielle Festsetzung
allgemein zulassig.

Im Geltungsbereich des B-Planes sind zu den Nebenanlagen nach Abs. 1 keine Ein-
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schrankungen erforderlich.

5.4 MaR der baulichen Nutzung

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

Dabei geht es allgemein um die ,zulassige von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache"
(die Grundflache) und um die Héhe (die dritte Dimension) der Bebauung.

Die mafgeblichen Faktoren und die Kombinationsmdglichkeiten sind in § 16 Abs. 2 u. 3
BauNVO aufgefuhrt.

Gem. § 16 Abs. 5 BauNVO kann das Mal der Nutzung fur Teile des Baugebietes, fur
einzelne Grundstiicke oder Grundstiicksteile und fur Teile baulicher Anlagen unterschied-
lich festgesetzt werden; die Festsetzungen kénnen oberhalb und unterhalb der Gelande-
oberflache getroffen werden.

im § 17 BauNVO sind fur die einzelnen Baugebietskategorien Obergrenzen fur die GRZ
aber auch fur andere Parameter bestimmt. Von diesen aber unter bestimmten Umstén-
den abgewichen werden.

GemaR dem allgemeinen Planungsziel soll die Inanspruchnahme von Flache fur bauliche
Anlagen auf das fiir die Umsetzung der Planungsziele notwendige Maf reduziert werden.

5.4.1 Von baulichen Anlagen iiberdeckte
Fléche

Der § 16 Abs. 2 BauNVO bietet unterschiedliche Maglichkeiten, in einem B-Plan die
zulassige von baulichen Anlagen uberdeckte Flache, d.h. die Grundflache, zu bestim-
men.

5.4.1.1 Grundflichenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflache je Baugrundstuck wird im Plangebiet durch das Festsetzen der
maximal zulassigen Grundflichenzahl (GRZ) als relativer Wert bestimmt.

Auf diesem Wege erfolgt die Steuerung des Verhaltnisses zwischen der durch bauliche
Anlagen berdeckten und der nicht tiberdeckten Grundstucksflache.

Die Umsetzung der planerischen Ziele erfordert eine nur vergleichsweise geringe bauli-
che Dichte.

Die GRZ wird fur das Baugebiet aufgrund dessen mit einem Wert von 0,2 festgesetzt.

Die Festsetzungen sind Bestandteil der Nutzungsschablonen in der Planzeichnung.
Aufgrund der umfangreichen GroRe der vorliegenden Flursticke bzw. der anzunehmen-
den Parzellierung im Geltungsbereich kann mit der getroffenen Festsetzung zur GRZ
eine dem Planungskonzept folgenden, ortstypische locke Bebauung verwirklicht werden.

Die so nutzbare Flache ist ausreichend firr die Errichtung durchschnittlicher Einfamilien-
hauser samt den dazugehérigen Nebenanlagen.

Damit wird den Planungszielen entsprochen.

5.4.1.2 Anrechnung Nebenanlagen

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittiung der Grundflachen auch die Grundfia-

chen von

— Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

— Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (im Wohngebiet z. B. Gartenlauben, Gera-
teraume, Gewachshauser, befestigte Kompostanlagen, Schwimmbecken...)

—  Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick ledig-
lich unterbaut wird

eingerechnet.

Auf die Bagatellklausel des § 19 Abs. 4 BauNVO wird hingewiesen. Sie kann bei der
Vorhabengenehmigung helfen, die ,Unscharfe, die ein B-Plan zwangslaufig aufweist, bei
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Bedarf zu kompensieren.

5.4.1.2.1 Unterschreiten / Unterschreiten Héchstwerte § 17 BauNVO

165 Die im § 17 BauNVO zulassigen Hochstwerte fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
sollen im vorliegenden Fall nicht vollstandig ausgenutzt werden.

Damit wird dem Eingangs formulierten Planungskonzept gefolgt, wonach die Inanspruch-
nahme von Flache fur bauliche Anlagen auf das fur die Umsetzung der Planungsziele
notwendige MaR reduziert werden soll.

166 Dartber hinaus ergeben sich Uber die beschriebenen Wirkungen des § 19 Abs. 4 BauN-
VO notfalls nutzbare Anpassungsméglichkeiten bei der Vorhabengenehmigung.

Eine Gbermafige Harte liegt aufgrund dessen nicht vor.

5.4.1.2.2 Nachweisfiihrung im Bauantrag

167 Im Rahmen von Bauantrdgen und Bauanzeigen ist also jeweils der Nachweis zu fuhren, Nachweisfiihrung
dass die zulassige GRZ, die fur das gesamte Baugebiet bzw. die Teilflachen gilt, kumula- im Bauantrag
tiv eingehalten wird.

5.4.2 Hohenfestsetzungen

168 Die Festsetzung der zulassigen Hohen baulicher Anlagen beeinflusst vor allem das Orts- Vorbemerkungen
und Landschaftsbild. Daneben wird die stadtebauliche Dichte gesteuert.

Die dritte Dimension der baulichen Anlagen kann im B-Plan gem. § 16 Abs. 2 BauNVO in
unterschiedlicher Weise durch die ,H6he baulicher Anlagen (H)" oder nur durch die JZahl
der Vollgeschosse" gesteuert werden.

169 Im vorliegenden Fall wird die dritte Dimension durch die Festsetzung der Zahl der Volige-
schosse geregelt. Dies wird mit Blick auf das Planungskonzept als ausreichend erachtet.

5.4.2.1 Zahl der Vollgeschosse

170 Die Zahl der Vollgeschosse als Bestimmungsfaktor fur die dritte Dimension lasst sich
sinnvoll fir Wohn- bzw. fur Mischgebiete u. 4. Kategorien anwenden, da im Wohnungs-
bau relativ einheitliche GeschoBBh&hen verwendet werden.

171 Im vorliegenden Fall soll die Hohe der geplanten Bebauung nicht wesentlich von der im
Umfeld abweichen.

Deshalb werden nur Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen (II) zugelassen.

5.4.3 Beachtung Obergrenze
Geschossfliachenzahl (GF2)

172 Nach § 17 BauNVO gelten fiir alle Baugebietskategorien Obergrenzen fir die Bestim-
mung des MaRes der baulichen Nutzung.

173 Fur das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) sind dies eine GRZ von 0,4 und eine
GFZ von 1,2.

Das HochstmaR der zulassigen GRZ wird durch die Festsetzung zur GRZ eingehalten.

Die im Bebauungsplan mégliche GFZ ergibt sich, aufgrund ausgebliebender separater
Festsetzung aus der zuléssigen GRZ und der getroffenen Hohenfestsetzung. Hier die
maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse.

174 Die so rechnerisch mégliche GFZ von 0,4 halt ebenfalls die durch § 17 BauNVO definiert
Obergrenze ein.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

175 Die uberbaubare Grundstticksfiache wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB Vorbemerkungen
i. V. m. § 23 BauNVO festgesetzt.
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Der Begriff ,uberbaubare Grundsticksflache" ist nicht identisch mit der zulassigen Grund-
flache (gem. § 19 Abs. 2 BauNVO).

Die BauNVO bestimmt abschlieRend, mit welchen Mitteln die tberbaubare Grundsticks-
flache im B-Plan festgelegt werden kann, namlich durch das Bestimmen von Baulinien,
Baugrenzen oder Bebauungstiefen.

Mit der Bestimmung der berbaubaren Grundstiicksfiache wird, abgesehen von den
Fallen gem. Abs. 2 sowie Abs. 3 und soweit im B-Plan keine abweichenden Regelungen
getroffen sind, festgelegt, welche Flachen des Baugrundstiickes Uberbaubar bzw. nicht
tiberbaubar sind.

Damit wird nicht das MaR der Nutzung bestimmt, sondern durch eine raumliche Abgren-
zung die Verteilung der Bebauung auf dem Baugrundstuck.

Die stadtebauliche Zielstellung der iberbaubare Grundstiicksflache besteht insbesondere
in der Gestaltung des Orts-, des Strafen- bzw. des Landschaftsbildes.

Es kann aber auch um andere Aspekte gehen (nachbarschitzend Mindestbesonnung,
Freihalten von Blickbeziehungen, ...)

Festsetzungen uber die Uberbaubare Grundstiicksflache kénnen auch aulerhalb von
Baugebieten getroffen werden. Sie konnen darlber hinaus auch mit anderen in §9
Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Festsetzungen verbunden werden.

Mit einer Baugrenze kénnen innerhalb einer Uberbaubaren Grundsticksflache Flachen
voneinander abgegrenzt werden, fir die die Hohe unterschiedlich geregelt werden soll.

5.5.1 Baugrenze

Im Plangebiet werden die Uberbaubare Grundsticksflachen durch geschlossene Bau-
grenzen (zeichnerisch) definiert.

In der Konsequenz kann die Stellung der Gebaude innerhalb des jeweiligen Baugrund-
stiickes nicht komplett frei gewahit werden. Eine grundsatzliche Flexibilitat innerhalb des
Baufensters ist jedoch gegeben.

5.5.2 Abmessungen

Im erforderlichen Umfang sind die Begrenzungen der iiberbaubaren Grundstucksflache in
der Planzeichnung vermasst.

Die vorgegebenen MaRe orientieren sich an dem im Umfeld bestehenden Ortsbildes, an
welches sich dem Planungskonzept folgend orientiert werden soll. So ist sichergestellt,
dass die Hauptanlagen der Bebauung strallenorientiert ausgerichtet werden und gleich-
zeitig ein Vorzone freigehalten wird.

Dazu wird die straRenseitige Baugrenze mit einem Abstand von 5 m festgesetzt. Gleich-
zeitig wird mit der hinteren Baugrenze im Abstand von 20 m in WA 2 bzw. von 17,5 m in
WA 1 eine maximale Bebauungstiefe vorgegeben.

Die seitlichen Abstande der Baugrenzen zu den Nachbargrundsticken folgen den landes-
rechtlich erforderlichen Mindestabstédnden von 3 m.

Dennoch erlauben die festgesetzten Baugrenzen eine hohe Flexibilitat bei der Ausfuh-
rung.-

AuRerhalb der festgesetzten tberbaubaren Grundsticksflachen ist, sofern das im B-Plan
nicht ausgeschlossen ist, die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
sowie solcher Anlagen zulassig, die nach Landesrecht in den Abstandsfiéchen zulassig
sind (z. B. Nebengebaude bis zu einer bestimmten GroRe, Stellplatze und Garagen).

Im vorliegenden Fall gelten die Baugrenzen nur fur Hauptanlagen, also nicht fur die Er-
richtung von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie solcher Anlagen, die nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind.

5.6 Weitere bauplanungsrechtliche

Festsetzungen

Im Folgenden werden die Planinhaite (gem. § 9 Abs. 1 BauGB) behandelt, die, zusatzlich
zu den fiir einen qualifizierten B-Plan notwendigen Regelungsinhalten, unter den gege-
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benen Bedingungen im B-Plan festzusetzen waren. Die griinordnerischen Festsetzungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25) werden wegen der besonderen Bedeutung der Belange
von Natur- und Landschaftsschutz separat behandelt.

5.6.1 Bauweise

Die Bauweise und die Stellung der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage des § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt. Die Festsetzungen dienen vor allem der Gestaltung des
Ortsbildes.

Ohne eine entsprechende Festsetzung kénnen auf dem jeweiligen Grundstiick Geb&ude
und bauliche Anlagen beliebiger Lange und Breite errichtet werden.

Nach dem Planungskonzept orientieren sich die Bebauungsstrukturen im Plangebiet,
soweit wie moglich, an den vorhandenen Strukturen.

Das bedeutet, dass eine lockere relativ kleinteilige offene Bebauungsstruktur angestrebt
wird.

Entsprechend wird eine offene Bauweise (o) gefordert.

Bei der offenen Bauweise werden die Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand (Ab-
standsfléche nach Landesrecht) errichtet.

Die Lange der Hausformen darf bei einer offenen Bauweise das MaR von 50 m nicht
Uberschreiten.

5.6.2 Griinordnerische Festsetzungen

Unter dem Begriff ,grinordnerische Festsetzungen“ werden hier die in § 9 Abs. 1 Nr. 20
und Nr.25BauGB aufgefiihrten Festsetzungsméglichkeiten zusammengefasst. Diese
werden nachfolgend, soweit relevant, abgearbeitet.

Dabei geht es im Wesentlichen um Manahmen zur Vermeidung und Minderung bzw.
zum Ausgleich, die u. U. auf Grund der Anforderungen des besonderen Artenschutzes
und der Ergebnisse der Abarbeitung der Eingriffsregelung nach gegenwartigem Kennt-
nisstand im Geltungsbereich des B-Plan festzusetzen sind.

5.6.2.1 MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur
und Landschaft

Schwerpunkt fur die Anwendung von Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind
komplexe Natur- und landschaftspflegerische Ma3nahmen.

Die entsprechenden Maf3nahmen werden in der Regel durch Text bestmmt. Um die
eindeutige Zuordnung von MaRnahmen zu den entsprechenden Flachen sicherzustellen,
werden ggfls. die Flachen mit dem Planzeichen 13. 1 der PlanZV verortet und zusatzlich
bezeichnet.

Die Bodenversieglung soll im Plangebiet auf das notwendige Maf reduziert werden.

Der § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB erméglicht ausdriicklich entsprechende Festsetzungen zum
Schutz des Bodens.

Es sind Einschrankungen der Versiegelung von Grundflachen aus Griinden des Boden-
schutzes wie aus Grunden der Anreicherung des Grundwassers auf dieser Grundlage
festsetzbar.

Folgende Festsetzung ist aus diesen Grunden erforderlich.

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Steliplatzflichen und ih-
ren Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlissigem Aufbau (z. B. mit Rasen-
steinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 20 % Fugenanteil) zuldssig.

Die geplante Nutzung wird durch die Forderung nicht erschwert. Es gibt eine groRe Aus-
wahl an technischen Losungen fir die Realisierung der Forderung.

Die Festsetzung ist stadtebaulich begrindet und deshalb als Festsetzung im B-Plan
gerechtfertigt. Sie dient neben dem Boden- auch dem allgemeinen Naturschutz.
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Dariber hinaus soll dem Planungskonzept folgend der umfangreiche Geholzbestand im
Umfeld des Grabenverlaufs zentral im Geltungsbereich im Bestand gesichert werden.

Auch hier erméglicht der § 9 Abs. 1 Nr. 20 Festsetzungen in Bezug auf die Natur sowie
auf Boden und Landschaft.

Der anvisierte Erhalt der Graben- und Geholzflache als Biotopstandort wirkt sich zudem
positiv auf das bestehende Landschaftsbild, welches dadurch deutlich geringer beein-
trachtigt wird sowie auf den Boden aus.

Daraus ergibt sich die Festsetzung einer Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz und zur
Pflege von Natur und Landschaft mit folgender textlicher Festsefzung:

Innerhalb der mit dem Planzeichen 13.2.1 der PlanZV gekennzeichneten Fl&-
che im Umfeld des Grabenverlaufes sind die bestehenden Gehdlze, Biotope
sowie der Grabenverlauf langfristig zu sichern und zu pflegen.

Diese Festsetzung schrankt die betroffenen Grundstiickseigentimer in der Nutzung der
betroffenen Flachen stark ein.

Jedoch stehen auch mit Herausnahme der Flachen fur Mafnahmen ausreichend Flachen
zur Verwirklichung einer typischen Grundstiicksnutzung zur Verfligung

5.6.2.2 Pflanz- und Erhaltungsmafnahmen

Grundlage fir Pflanzgebote bzw. fur Erhaltungsbindungen sind § @ Abs. 1 Nr. 25a und
25b BauGB.

Flachen nach Nr. 25 werden im B-Plan mit dem Planzeichen 13.2.1 (Pflanzgebote) bzw.
13.2.2 (Bindungen) der PlanZV zeichnerisch festgesetzt.

Die entsprechenden Gebote bzw. Bindungen werden soweit erforderlich durch Text be-
stimmt.

Eine intensive Durchgriinung entspricht den Entwicklungszielen des Vorhabentragers.
Unabhangig davon sind MaRnahmen im Geltungsbereich und damit im Wirkungsbereich
des Eingriffs wirkungsvoller, als solche auf externen Flachen.

Soweit wie maglich werden die vorgeschlagenen MalRnahmen also Bestandteil der Fest-
setzungen des B-Planes.

Als Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Geltungsbereich diverse
Gehdlz-Pflanzmaknahmen vorgesehen. Das sind

— Pflanzung von Solitdrbaumen und -strauchern

— Anlage von Geholzflachen aus Baum-, Kieinbaum- Straucharten

Folgende MaRnahmen, die insbesondere dem Schutzgut Boden dienen, werden als
Festsetzungen in den B-Plan Gbernommen.

Als grundlegende Festsetzung wird dabei ein Pflanzgebot fur Obst- bzw. Laubbaume
getroffen. Dieses wird jedoch in Abhangigkeit zur tatsachlichen Inanspruchnahme von
Boden bzw. Flache festgesetzt.

Dabei wird fir jedes Baugrundstuck je angefangener 50 m* neuversiegelter Flache ein
Obst- oder Laubbaum auf dem Baugrundstuck zu pflanzen.

Auf den Baugrundstiicken ist je angefangener §0 m* neuversiegelter Grund-
stiicksfliche ein Laubbaum oder hochstimmiger Obstbaum zu Pflanzen. Zu
verwenden sind die Geholze der Pflanzliste 1.

Aufgrund des groRen Flachenbedarfes bei Einzel-Baumpflanzungen und der nur begrenzt
zur Verfugung stehenden Flache auf den einzelnen Baugrundsticken sind zum vollstan-
digen Ausgleich des Eingriffes weitere Festsetzungen zu Pflanzungen notwendig.

Dazu wird entlang der éstlichen Grenze des Geltungsbereiches, innerhalb des WA 2 eine

Flache zum Anpflanzen von Geholzen festgesetzt.

Hierbei soll eine dreireihige und abwechslungsreiche Gehdlzhecke entstehen.
Innerhalb der mit dem Planzeichen 13.2.1 der PlanZV gekennzeichneten Fl&-
che ist eine dreireihige Hecke anzulegen. Die Pflanzdichte betrégt ein Gehdiz
je 2,5 m? Zu verwenden sind mindestens fiinf Arten der Gehoélze der Pflanz-
liste 3.

Diese Geholzhecke entlang der dstlichen Grenze in Richtung zur freien Landschaft wirkt
sich zudem positiv auf das Landschaftsbild aus.
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Bei der Ausfiihrung der Heckenpflanzung sollte sich an folgendem Pflanzschema orien-
tiert werden:

Belspisl-Plianzschemas filr die Anlage einsr Wildfruchthecke pro Wohngrundstilck entiang der Sstlichen Grundstilcksgrenze im WA2
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Cm 3 St Komelkirsche (Comus mas) Rm 4 St Viethiiitige Rose (Rosa mulliffora) M
Cy 2 St Eingriff Weildom (Crataegus monogyna) Se 2 St Salweida (Salix capron) ("’ /
Ra 4 St Feldrose (Rosa arvensis) Hr 6 St Sanddom (Hippophaé rhamnoidas)
Re 4 St Kreuzdorn (Rhamnus catharticys) Sn 2 St Schwarzar Holunder {Sambucus nigra)

Durch die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflache im WA 2 ist vom Wegfall
einer dort befindlichen, solitaren Ulme auszugehen. Der Verlust dieses Baumes ist voll-
sténdig zu kompensieren.

Fur die Kompensation ist die Pflanzung von insgesamt acht Laubb&umen vorgesehen.
Davon ist eine Pflanzung auf dem entsprechenden Baugrundstiick selbst, die restlichen
sieben innerhalb der als zu erhalten festgesetzten, unmittelbar anschlieRenden Gehélz-
flache vorzunehmen.

Dadurch kein sowohl ein Standort naher Ersatz geschaffen werden als auch eine Uber-
méafige Belastung des betroffenen Baugrundstiicks, die eine Wohn- und Erholungsnut-
zung stark erschweren wirde, ausgeschlossen werden

Als Ersatz fiir die zu fallende Uime innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
fliche des WA 2 ist auf dem entsprechenden Baugrundstiick ein Laubbaum
zu pflanzen. Zusitzlich sind innerhalb der mit dem Planzeichen 13.1 der
PlanZV gekennzeichneten Fléche sieben Biume zu pflanzen. Zu verwenden
sind jeweils die Gehdlze der Pflanzliste 2.

Die Standorte der in der als zu erhalten festgesetzten Gehélzflache zu pflanzenden sie-
ben Laubbdume kdnnen der Anlage 2 der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung entnommen
werden.

Einige wertvolle Bestandsbaume, bei denen zweifellos die Moglichkeit zum Erhalt be-
steht, da sie auRerhalb der durch die Baugrenzen festgesetzten tberbaubaren Grund-
stucksflache liegen, werden mit dem Planzeichen fiir zu erhaltende Biume festgesetzt.

5.6.2.3 Pflanzliste

Im B-Plan ist eine Auswah! vorwiegend einheimischer bzw. ékologisch wertvoller stand-
ortgerechter Geholze enthalten (Pflanzliste). Die Geholzarten wurden entsprechend fur
den Standort und die naturlichen Artenvorkommen, ausgewahlt.

Fur die jeweiligen Pflanzlisten sind dabei folgende Pflanzqualitaten mindestens einzuhal-
ten:

— Pflanzliste 1: Hochstamm, mind. 2xv., mit Ballen, StU 10-12 cm

- Pflanzliste 2: Hochstamm, auf Samling, mit Ballen, StU 10-12 cm

— Pflanzliste 3: gebietsheimisches Pflanzgut, Hochstamm, mind. 2xv., mit Ballen, StU
10-12 cm

— Pflanzliste 4: verpflanzter Strauch, im Container, Hohe 60-100 cm

Die Artenliste ist der Begrindung als Anhang beigefugt.
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5.7 Sonstige Planinhalte

5.7.1 Kennzeichnungen / Nachrichtliche
Ubernahmen

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

5.7.1.1 Kennzeichnungen

Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB weisen auf die bauliche Nutzung beeinflus-
sende Einwirkungen aus dem Untergrund oder aus der Nachbarschaft hin. Sie besitzen
keinen rechtsverbindlichen Charakter.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Kennzeichnungen nicht erforderlich.

5.7.1.2 nachrichtliche Ubernahmen

Damit der B-Plan fir seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen voll-
standig wiedergeben kann, werden nach § 9 Abs. 6 BauGB solche Festsetzungen als
nachrichtliche Ubernahme in den B-Plan ubernommen, die nach anderen gesetzlichen
Vorschriften (i.d.R. nach dem Fachplanungsrecht, in Planfeststellungsverfahren, ...)
getroffen wurden, die eine verbindliche AuRenwirkung mit bodenrechtlicher bzw. stadte-
baulicher Relevanz fur Dritte besitzen.

Dabei handelt es sich in der Regel um rechtskraftige Planfeststellungen oder Denkmal-
schutzausweisungen, die fur die Beurteilung (und damit fir die Zulassigkeit) von Bauge-
suchen notwendig oder zweckmafig sind.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Baume, die nach der Geholzschutzsatzung
des Landkreises SPN bzw. der Stadt Forst geschiitzt sind. Auf diesen Sachverhalt wird
im B-Plan durch Text hingewiesen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Baume, die nach der Gehdlz-
schutzverordnung des Landkreises Spree-NeiBBe. Ein Beseitigen ist nur nach
Zustimmung durch die zusténdigen Stellen zuléssig.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind weitere nachrichtliche Ubernahmen nicht erfor-
derlich.

5.7.2 Vermerke / Hinweise

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

5.7.2.1 Vermerke

Auf die Planzeichnung fur den Satzungsbeschluss wird gem. ,Planunterlagen VV* vom

16. April 2018 eine vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung aufgebracht,

welche von der zustandigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestatigt wird.
Die verwendete Planunterlage enthilt den Inhalt des Liegenschaftskatasters
mit Stand vom ... und weist die planungsrelevanten bau-
lichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Plitze vollstéindig nach. Sie ist hin-
sichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die
Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig
maoglich.

Es besteht kein Erfordernis fur weitere Vermerke auf der Planzeichnung.
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5.7.2.2 Hinweise

Neben den nachfolgend aufgefuhrten standortspezifischen Hinweisen, die in die Plan- Vorbemerkungen
zeichnung Ubernommen werden, sind weitere bei der Vorhabenplanung und Realisierung
zu beachten. Solche sind im Anhang zusammengefasst.

Auf der Planzeichnung wird auf die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Rechtsgrundlagen
Fassungen des Baugesetzbuches (BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) als wesentliche Rechtsgrundlagen hingewiesen.

Rechtsgrundlage fur den Erlass von Satzungen ist in Brandenburg die Kommunalverfas-
sung des Landes Brandenburg (BbgKVerf).

Um im Rahmen der Vorhabenrealisierung VerstoBe gegen die Zugriffsverbote des § 44 Artenschuiz
BNatSchG abzuwenden sind u. U. gegebenenfalls MaRnahmen zum Schutz von Arten
erforderlich, die durch konkrete Vorhaben betroffen sind.

Das betrifft insbesondere den Fall, dass die zuldssigen Vorhaben nicht zeitnah mit der
Aufstellung des B-Planes realisiert werden.

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung Gbernommen, um arten-
und auch biotopschutzrechtliche Konflikte auszuschlieRen.

Realisierungen von Vorhaben sind nur zulissig, wenn sichergestellt ist, dass Hinweis
unter die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG fallende Arten nicht beeintrich- Artenschutz
tigt werden und dass Vorhaben fachkundig durch eine 6kologische Baube-

gleitung iiberwacht werden, um arten- und biotopschutzrechtliche Konflikte
auszuschlieRen.

Darunter fallen neben der eigentlichen BaumaRnahme auch MaRnahmen zur Bauvorbe-
reitung wie Baufeldfreimachung, Geholzbeseitigung, Gebaudeabbruch o. 4. auf den Fla-
chen im Plangebiet bzw. im Umfeld i. S. v. § 29 BauGB.

Die untere Naturschutzbehorde wird bei Vorhaben von der zusténdigen Genehmigungs-
behorde beteiligt bzw. ist bei genehmigungsfreien Vorhaben direkt vom Vorhabentrager
zu beteiligen.

Im Umweltbericht sind entsprechende MaRnahmen zur Lésung artenschutzrechtlicher
Konflikte aufgezeigt.

Das Brandenburgische Wassergesetz verlangt, dass Niederschlagswasser, welches nicht Versickerungspflicht
verunreinigt ist, auf dem Grundstiick zu versickern ist. Niederschlagswasser

GemiR § 54 BbgWG ist das Niederschlagswasser von den Dach- und den
sonstigen Grundstiicksflichen auf dem Grundstiick, auf dem es anfillt,
schadlos zu versickern, sofern es keiner Nutzung zugefiihrt wird.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind weitere Hinweise nicht erforderlich.
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6 Planrechtfertigung / Auswirkungen

Erganzend zu den u. U. im Rahmen der Erlduterungen zu den einzelnen Festsetzungen Vorbemerkungen
dargelegten Abwagungsentscheidungen werden nachfolgend weitere erlautert.

6.1 Entwicklung aus dem FNP

B-Plane sind allgemein aus dem Flachennutzungsplan (FNP) als vorbereitenden Bauleit-  Entwicklungsgebot
plan zu entwickeln (Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB).

Die Ziele und Inhalte des B-Planes stehen in einem deutlichen Widerspruch zu den
Grundziigen des FNP. Der B-Plan kann nicht aus dem wirksamen FNP entwickelt wer-
den.

Der Plan kann dennoch aufgestelit werden, da der Flachennutzungsplan nach § 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren geandert bzw. ergénzt wird.

6.2 Landesplanung

Bauleitplane sind an die Ziele der Landesplanung und Raumordnung anzupassen. Landesplanung

Diese Anpassungspflicht bezieht sich auf die jeweils aktuellen Ziele der Landesplanung.
Die Ziele der Raumordnung kénnen im Rahmen der Abw&gung nicht tberwunden wer-
den.

Die Grundsétze sind zu bericksichtigen.

6.2.1 Ziele

Z5.2 Abs. 1 LEP HR
Die geplante Siedlungsflache schlieRt an das Siedlungsgebiet Krieschow an.
Ziel 5.5 Abs. 1u. 2 LEP HRi. V. m. Ziel 5.6 LEP HR

Der geplante Standort der neuen Wohnsiedlungsfléche erfullt die Kriterien der innenent-
wicklung aus raumordnerischer Sicht. Eine Anrechnung auf die Eigenentwicklungsoption
ist nicht erforderlich.

6.2.2 Grundsatze

Grundsatz 4.3 LEP HR

Durch die Planungen wird der Ortsteil Krieschow als Wohn- und Lebensraum gesichert
und weiterentwickelt sowie die typische Siedlungsstruktur gestéarkt.

Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP HR

Die geplanten Siedlungsfiachen schlieen eine bereits durch die bestehenden Siedlungs-
strukturen gepragte, bauordnungsrechtlich jedoch im AuRenbereich befindiiche Lucke im
Ortsteil unter Nutzung der bestehenden Infrastruktur.

6.3 Alternativpriifung
6.3.1 Grundsitzliche Planungsalternativen

Zum gewahlten Geltungsbereich bestehen aufgrund der geringen Verfugbarkeit von
nutzbaren Grundstiicken im Ortsteil und aufgrund bereits bestehender Baugesuche fur
Fiachen keine Alternativen.

Alternative ware auch eine Einbeziehung der ausgelassenen Flache im Bereich des
Grabenverlaufs in die Baugebietsflache maglich. Dies wirde jedoch deutlich den Pla-
nungszielen widersprechen.
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6.4 Umwelt

Bestandteil des Aufstellungsverfahrens fur jeden Bauleitplan ist, von wenigen Ausnah-
men abgesehen, eine Umweltprafung (UP).

Im vorliegenden Verfahren ist eine Umweltprifung erforderlich.

Die Umweltprfung ist gem. § 2 Abs. 4 BauGB in die bauleitplanerische Abwagung ein-
gebunden. Sie liefert das entsprechende Abwagungsmaterial.

Die Umweltfragen sind demnach nur ein Teil der Belange, die im Rahmen der Abwagung
durch den Plangeber zu beachten sind.

Im Umweltbericht (UB) sind die Ausgangssituation, die Auswirkungen und die erforderli-
chen Malnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft sowie den Menschen und die anderen relevanten Schutz-
guter der Planungsebene und dem Planstand angemessen dargestellt.

Nachfolgend wird gezeigt, wie die Umweltbelange unter Beriicksichtigung anderer zu
beachtender Belange Eingang in den B-Plan gefunden haben.

Die Bewertung des Zustandes wie auch die der Eingriffe ist immer abhangig von aktuel-
len gesellschaftlichen Zielvorstellungen und entsprechenden Wertsetzungen.

Man wird erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen erwarten miissen, wenn damit zu
rechnen ist, dass das Vorhaben gesetzlich oder in anderen Regelwerken fixierte Grenz-
oder Richtwerte Uberschreitet oder gesetzte Umweltqualitatsziele gefahrdet sind, wenn
empfindliche Flachen beeintrachtigt werden oder wenn mehrere Schutzgiiter oder auch
nur ein Schutzgut besonders schwerwiegend geschadigt werden kénnten.

Im Rahmen der Umweltprifung (UP) missen nur die erheblichen Auswirkungen ermittelt
und in der Planung berucksichtigt werden. Die UP ist also auf die Schutzgiter zu kon-
zentrieren, auf die sich der Plan erhebliche auswirken kann.

Die Erheblichkeit einer Beeintrachtigung hangt sowohl von der Intensitat, dem raumlichen
Umfang und der zeitlichen Dauer des Eingriffes als auch von der Empfindlichkeit der
betroffenen Schutzgiiter und Funktionen ab.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind zu erwarten, wenn damit zu rechnen ist,
dass das Vorhaben gesetzlich oder in anderen Regelwerken fixierte Grenz- oder Richt-
werte Uberschreitet oder gesetzte Umweltqualitatsziele gefahrdet sind, wenn empfindliche
Flachen beeintrachtigt werden oder wenn mehrere Schutzgiter oder auch nur ein
Schutzgut besonders schwerwiegend geschadigt werden kannten.

6.4.1 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde als Plangeber fiir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung
erforderlich ist.

Mafstab fur Umfang und Detaillierungstiefe der Umweltprifung ist regelmafig das, was
fur die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB erforderlich ist.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bau-
leitplans angemessenerweise verlangt werden kann.

Da es sich im vorliegenden Fall um eine Neuplanung des Standortes handelt, ist der
Umfang der Untersuchung entsprechend breit zu fachern.

Wird eine UP fur das Plangebiet oder fur Teile davon in einem Flachennutzungs- oder
Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt, soll die Umweltprifung in einem zeitlich nachfol-
gend oder gleichzeitig durchgefuhrten Bauleitplanverfahren auf zusétzliche oder andere
erhebliche Umweltauswirkungen beschréankt werden.

Das UVPG gibt im § 50 Abs. 2 vor, dass, mit wenigen Ausnahmen, bei der Aufstellung
von Bauleitplanen die UP nach den Vorschriften des BauGB durchgefiihrt wird.

Der Gesetzgeber hat den Umweltbelangen kein groReres Gewicht mitgegeben, als den
tbrigen Belangen.

Die im Rahmen der Umweltprifung erstellten Fachbeitrage oder Gutachten sind im Um-
weltbericht aufgefihrt.
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Beachtet sind auch die im Rahmen der Beteiligung zum Vorentwurfvorgebrachten Stel-
lungnahmen mit umweltrelevantem Inhalt.

Eine entsprechende Ubersicht ist ebenfalls Bestandteil des Umweltberichtes.

6.4.2 Besonderer Artenschutz

Die Vorschriften des BNatSchG enthalten fur besonders geschitzte und bestimmte ande-
re Tier- und Pflanzenarten Zugriffsverbote, die bestimmte Tathandlungen untersagen.

Nicht der Bebauungsplan selbst oder einzelne seiner Festsetzungen, sondern erst deren
Verwirklichung stellt allerdings den gesetzlich untersagten Eingriff dar. Die Verbote des
§ 44 BNatSchG wenden sich also an die konkreten Vorhaben; erst auf dieser Ebene
konnen sie deshalb abschlieRend geldst werden.

Artenschutzrechtliche Hindernisse kénnen dennoch eine generelle Vollzugsunfahigkeit
eines Bebauungsplans begrinden.

Ein Bauleitplan, dessen Umsetzung wegen eines VerstoRes gegen die artenschutzrecht-
lichen Verbote (Zugriffsverbote) oder wegen Beeintrachtigungen Européischer Schutzge-
biete scheitern muss, ist unzulassig.

Es ist also zunachst abzuschatzen, ob ein entsprechendes Konfliktpotenzial tberhaupt
besteht.

Da nicht auszuschlieRen ist, dass artenschutzrechtliche Belange berihrt werden, wurde
in Abstimmung mit den zustandigen Behorden ein Artenschutzfachbeitrag (ASB) erstellt.

Das Vorhandensein relevanter Arten kann vorliegend nicht ausgeschlossen werden.

Die fur den Vollzug des B-Planes relevanten Arten sind im Umweltbericht aufgefuhrt.

Fur alle potenziell zu erwartenden Arten lassen sich Verstole gegen die Verbotstatbe-
stande durch eine Bauzeitenregelung ausschlie3en.

Das bedeutet, dass Abbriche, Baufeldfreimachungen oder das Fallen von Baumen nur
auRerhalb der Brutzeiten moglich sind, sofern nicht zum konkreten Zeitpunkt der Realisie-
rung nachgewiesen werden kann, dass z. B. britende Végel nicht betroffen sind.

Der Plangeber darf also davon ausgehen, dass der B-Plan aus Sicht des besonderen
Artenschutzes umsetzbar ist.

6.4.3 Européische Schutzgebiete

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

Diese Kategorien sind nicht betroffen.

6.4.4 Sonstige bindende Umweltbelange

Sonstige Bindungen nach den Naturschutzgesetzen, die im Rahmen der Abwagung nicht
uiberwunden werden kénnen, sind nicht betroffen.

Das betrifft sinngeméaR auch auf umweltrelevante sonstige Fachgesetze zu.

Plane mit umweltrelevanten Inhalten sind nicht betroffen.

6.4.4.1 Baumschutz / Gehdélzschutz

Fur den zu beseitigenden Gehélzbestand, der nach der Baumschutzsatzung geschitzt
ist, kdnnen Ersatzpflanzungen im Plangebiet vorgenommen werden.

6.4.4.2 Biotopschutz

Nach § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonsti-
gen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der in § 30 Abs. 2 Nr. 1-6 BNatSchG
aufgefuhrten Biotope fuhren kénnen, verboten. Auf Antrag kann allerdings eine Ausnah-
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me von den Verboten zugelassen werden (§ 30 Abs. 3 BNatSchG).
268 Eine Betroffenheit liegt nicht vor.

6.4.4.3 Eingriffsbewdltigung
6.4.4.3.1 MaBRnahmen

269 Im Umweltbericht sind auf der Basis der bisher vorliegenden Fachbeitrage umfangreiche MaBnahmenvorschlage
Vorschlage fur Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafnahen herausgearbeitet
worden. Diese betreffen den Artenschutz bzw. die Abarbeitung der Eingriffsregelung.

Die Malinahmenvorschldge gehen iiber das hinaus, was in einem B-Plan festsetzungs-
fahig ist.
270 Ein Teil dieser MaRnahmen-Vorschlage greift tief in die Vorhabenplanung ein. Abwégung

Eine Abwéagung mit den privaten aber auch den anderen zu beachtenden Belangen
gebietet, dass nicht alle Vorschlage ,1: 1° in den B-Plan als Festsetzung Ubernommen
werden.

Auch wenn der ,Bodenbezug” fehlt, kénnen die Vorschlage nicht als Festsetzung in einen Bodenbezug
B-Plan ibernommen werden.

271 Die grunordnerischen Festsetzungsméglichkeit_t_an sind auf stadtebaulich begrundete und Bodenrechtsbezug
bodenrechtsbezogene Mallnahmen begrenzt. Uber die in § 9 Abs. BauGB abschlieend
vorgegebenen Inhalte hinaus besteht fur die plangebende Gemeinde kein Festsetzungs-
findungsrecht.

Dazu gehéren auch MaRnahmen fir den besonderen Artenschutz.
Reine Naturschutzmafinahmen scheiden demnach aus. Das bedeutet, dass u. U. nicht

alle im Umweltbericht herausgearbeiteten MaRRnahmen in den B-Plan ubernommen wer-
den kdnnen, da sie nicht stadtebaulich begriindet sind.

Das Anlegen von Pflanzungen beinhaltet immer auch, dass sie dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen sind. Separate Festsetzungen hierzu sind nicht erforderlich.

272 In den Fallen, in den ein Grinordnungsplan (GOP) vorliegt, kénnen auf dieser Grundlage
gemal §9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 5 Abs. 2 BbgNatSchAG (2016) auch
Pflanzqualitaten in einem B-Plan festgesetzt werden.

273 Im vorliegenden Fall wurde allerdings kein separater Grinordnungsplan aufgestellt. Die in
der Begrindung benannten Pflanzqualitaten sind deshalb als erweiterte Empfehlungen
zu sehen.

274 Eine Ausnahme von der Beschrankung auf bodenrechtsbezogene Festsetzungen in

einem B-Plan ist gegeben, wenn ein GOP vorliegt.

Dann konnen auf dieser Grundlage gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 5
Abs. 2 BbgNatSchAG auch dariiber hinausgehende Inhalte in einem B-Plan festgesetzt

werden.
275 Im vorliegenden Fall wurde allerdings kein separater Grinordnungsplan aufgestellt.
276 Vorschlage der Fachbeitrage, die nicht oder nur eingeschrankt bernommen werden Abwégung

kénnen, sind folgende:
— Entsiegelung bestehender Flachen

277 Die im Fachbeitrag beschriebene Entsiegelung von kleineren Teilflaichen werden nicht in
den Bebauungsplan Gbernommen, da es hierfur an rechtlichen Grundlagen zur einwand-
freien Festsetzung dieser MaBnahmen fehit.

Nichtsdestotrotz ist anzunehmen, dass ein Riickbau der entsprechenden baulichen Anla-
gen im Zuge von Neubauvorhaben vorgenommen wird.

278 Aus 0. a. Grinden konzentrieren sich die ,Griinordnerische Festsetzungen“ des B-Planes
auf die wesentlichen griinordnerischen Ziele, die sich aus der Eingriffsregelung oder
artenschutzrechtlichen Vorgaben ergeben.

279 Als Festsetzung werden nur die ibernommen, die den Geltungsbereich direkt betreffen
und die nach den Grundsétzen des BauGB festgesetzt werden kénnen.

Einzelheiten sind im Punkt ,Grunordnerische Festsetzungen® dargelegt.

280 Als Festsetzungen im Geltungsbereich kommen folgende in Betracht.
— Minimierung Versieglung
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— Regelungen zur Versickerung
— Erhalt bestehender Geholzflachen
— Geholzpflanzungen

Die Umsetzung der nicht festgesetzten erforderlichen MalRnahmen erfolgt entweder auf
der Grundlage stadtebaulicher Vertrage, von Vorgaben im Rahmen der Baugenehmigung
oder auf freiwilliger Basis.

Die Belange des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes sind u. a. im Umweltbericht
abgehandelt. Basis fur die Aussagen des Umweltberichtes sind die entsprechenden
Ergebnisse der Umweltprafung.

Im Umweltbericht sind, neben Minderungs- und Vermeidungsmafnahmen, auch die
MaRnahmen dargestellt, die erforderlich sind um einen vollsténdigen Ausgleich der er-
heblichen Beeintrachtigungen auf die Schutzguter zu gewahrleisten.

Die MaRnahmen sind, soweit sie Gegenstand der Festsetzungen eines B-Planes sein
kénnen, in den Plan Gbernommen worden.

Es verbleiben also keine Ausgleichsdefizite.

Four die Eigentumer des betroffenen Grundstiicks ergeben sich keine erheblich nachteili-
gen Auswirkungen. Die beabsichtigte Grundstticksnutzung wird nicht beeintrachtigt.

6.4.5 Sonstige Umweltbelange

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchstabe d) BauGB koénnen die Flachen in einem B-Plan
festgesetzt werden, die auf einem Baugrundstiick fur die natirliche Versickerung von
Wasser aus Niederschlagen freigehalten werden missen, um insbesondere Hochwas-
serschaden, einschlieRlich Schaden durch Starkregen, vorzubeugen.

Das Festsetzen von Flachen fur die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser ist aber nur eine der denkbaren Lésungen fur die schadlose Beseitigung des
Niederschlagswassers.

Nach dem Prinzip der planerischen Zuriickhaltung ist eine Festsetzung von Fiachen nur
erforderlich, wenn es keine anderen Wege zur Lésung gibt. Das ist hier nicht der Fall.
Dem Bauherrn stehen weitere (z. B. das Sammeln und nachfolgende Nutzen des Nieder-
schlagswassers) zur Verflgung.

Die abschlieRende Losung muss in das nachfolgende Verfahren delegiert werden.

Im Bereich des Plangebietes liegen bereits im Bestand Vorbelastungen mit Blick auf
Larmimmissionen vor. Diese gehen von der sudlich gelegenen Mastviehanlage sowie der
Biogasanlage aus.

Im Zuge der kirzlich erfolgten Erweiterungsplanung der Biogasanlage sind Prognosen
zur Schallauswirkung der Anlagen auf die angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen
erstellt worden.

Darin wird festgestellt, dass ohne die vorgesehene Erweiterung der Biogasanlage im
Plangebiet Larmimmissionswerte von bis zu 50 dB(A) tags sowie 40 dB(A) erreicht wer-
den.

Fur das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet werden durch die TA-Larm Immissions-
richtwerte von 55 dB(A) tags sowie 40 dB(A) nachts vorgegeben.

Auch fur bei Umsetzung der geplanten Erweiterung der Biogasanlage wird in der Progno-
se keine Uberschreitung der immissionsrichtwerte festgestellt.

Damit sind zur Umsetzung der Planungen keine weiteren Manahmen zur Konfliktbewal-
tigung in Bezug auf den vorherrschenden Larm notwendig.

Analog zu den Larmimmissionen liegen durch die benannten, stdlich gelegenen Anlagen
auch Vorbelastungen des Plangebiets hinsichtlich von Geruchsimmissionen vor.

Die ebenfalls im Zusammenhang mit der erfolgten Erweiterung der Biogasanlage erstelite
Geruchsimmissionsprognose stellen die Belastungen im Plangebiet dar.

Dabei werden die im Aligemeinen Wohngebiet einzuhaltenden 10,0 %/a nicht Uberschrit-
ten. Der maximale Wert liegt hier bei 6,6 %/a.

Folglich liegt im Plangebiet kein Konflikt mit den bestehenden Geruchimmissionen vor.
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Die Festsetzungen erlauben, Anlagen zur Nutzung alternativer Energie zu installieren. Klimaschutz / -
anpassung

Festsetzungen zum Klimaschutz kénnen kaum kleinraumig fur Einzelbebauungsplane
abgeleitet werden, gemeindliche Regelungen zum Klimaschutz bedirfen vielmehr einer
Gesamtstrategie. Festsetzungen in Bebauungsplanen kénnen hierzu einen Beitrag leis-
ten, sie sind aber als alleiniger Baustein kaum wirksam.

Dennoch kann allein die planungsrechtliche Option zu bestimmten Festsetzungen die
Verhandlungsposition einer Gemeinde im Rahmen der Erérterung von Vorhaben und
Planen erheblich starken.

SchlieBlich kénnen abgestimmte KiimaschutzmaRnahmen fur Einzelvorhaben oder Plan-

gebiete vollstandig oder teilweise erganzend zu Regelungen im Bebauungsplan auch in
stadtebaulichen Vertrag mit Vorhabentragern vereinbart werden (§ 11 Abs. 1 Nr. 4

BauGB).

Fur die sudlich des Plangebiets liegende Mastvieh- und Biogasanlage ist ein Achtungs-  gtsifale
abstand gegenuber schutzwiirdiger Nutzungen gemaR Stérfallverordnung einzuhalten.

Die einzuhaltende Entfernung betragt dabei 200 m.

Das Plangebiet hait einen Abstand von 500 m zu den oben benannten Betriebsanlagen
ein. Der notwendige Achtungsabstand wird folglich deutlich gewahrt. Storfallrelevante
Auswirkungen auf die bestehende und zukinftige Wohnbebauung sind damit nicht zu
erwarten.

Es verbleiben keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintréchtigungen der Leistungsfs- Fazit Umwelt
higkeit des Naturhaushaltes, des Landschaftsbildes oder der anderen Schutzguter. Der
funktionale Zusammenhang ist wiederhergestellt.

6.5 Sonstige Belange
6.5.1 Bevéilkerung / Soziale Auswirkungen

Die Wohnbedurfnisse und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung sowie die
sozialen und kulturellen Bedurfnisse (Familien, altere und behinderte Menschen, Bildung,
Sport, Freizeit, Erholung) als auch die verbrauchernahe Versorgung werden nicht beein-
tréachtigt.

Die Erfordernisse der Kirchen und Religionsgemeinschaften sind durch die Planung
berucksichtigt bzw. nicht betroffen.

6.6 Stadtplanerische Auswirkungen
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ergeben sich bauplanungsrechtliche Veran- Anderung
derungen in Bezug auf das stdlich des Geltungsberiech angrenzende Wohngrundstick. bauplanungsrechtliche

Dieses ist momentan aufgrund seiner exponierten Lage nicht im Zusammenhang mit der  Beurteilung Bebauung
restlichen Siedlungsfléache des Ortsteils zu sehen, liegt somit im Bauplanungsrechtlichen ,Flachsweiche 3
AuRenberiech nach § 35 BauGB.

Durch Aufstellung des Bebauungsplans und die damit einhergehende Bebauung der
Flachen im Geltungsbereich wird das Grundstuick Teil des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils. Baurechtlich richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben zukunftig folglich nach
§ 34 BauGB.

6.7 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch die Planungen ergibt sich durch die Zunahme des Verkehrs eine gering hohere Zunahme Verkehr
Nutzungsintensitat gegentiber der Bestandssituation.

Diese ist jedoch zu vernachiassigen.

Nach Auskunft der LWG ist bei Umsetzung der Planungen eine Neuverlegung der beste- Abwasser
henden Trinkwasserleitung aus Kapazitatsgriinden notwendig.

Die Neuverlegung hat im Straenraum zu erfolgen.
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6.8 Auswirkungen auf Private

Auswirkungen auf Private ergeben sich nach jetzigem Kenntnisstand nicht.

6.9 Weitere Auswirkungen

Durch die Anderung der bauplanungsrechtlichen Beurteilung der Bebauung sudlich des
Plangebietes durch die Planungen (siehe Punkt ,Stadtebauliche Auswirkungen®) ergeben
sich auch Anderungen in der Beurteilung der Schutzbedurftigkeit der dortigen Nutzung
gegeniiber den von den sudlich gelegenen Mastviehanlage und Biogasanlage.

Wie dargelegt ist das stdlich des Geltungsbereichs gelegene Wohngrundstuck in Folge
der Planungen als dem Innenbereich zugehérig anzusehen. Gegenuber der vorherigen
Zuordnung zum AuRenbereich erhéht sich die Schutzbedurftigkeit gegenuber den beste-
henden Geruchs- und Larmimmissionen deutlich.

Durch die im Zuge der Erweiterung der Biogasanlage durchgefiihrten Prognosen zu den
zu erwartenden Belastungen ist jedoch ersichtlich, dass im Bereich dieses Grundstiickes
auch die fur den Innenbereich anzusetzenden Immissionsrichtwerte, sowohl mit Blick auf
die Larm- als auch die Geruchsimmissionen, eingehalten werden.

Somit ergeben sich ebenfalls keine Schutzanspriiche gegeniiber dem Betreiber der Mast-
bzw. Biogasanlage, die fur diese einschrankend wirken. Die Planungen stellen somit
deutlich kein Heranriicken der Wohnbebauung dar.

Weitere Auswirkungen sind nicht bekannt.
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