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1 Einfuhrung

Die vorliegende Begriindung betrifft das im ,Impressum® eingangs benannte Planvorha-
ben.

1.1 Plangebiet

Die Lage im Gemeindegebiet ist auf dem Deckblatt dieser Begriindung dargestellt.

Das Plangebiet liegt im Norden des Ortsteils Krayne am Rande des Siedlungszusammen-
hanges.

Es ist bauplanungsrechtlich dem AuRenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen.
Die FlachengréRe des Plangebietes ist im Impressum angegeben.

1.2 Verfahren

Die Gemeindevertreterversammlung als zustéandiges Gremium der Gemeinde Schen-
kenddbern hat am 17.12.2019 den Aufstellungsbeschluss gefasst und damit das Planver-
fahren formell eingeleitet.

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

Unter bestimmten Voraussetzungen ist es zulassig, die im BauGB gebotenen Verfah-
renserleichterungen fur die Bauleitplanung zu nutzen.

Im vorliegenden Fall soll das Verfahren auf der Grundlage des § 13b BauGB gefiihrt wer-
den. Die gesetzlichen Voraussetzungen liegen vor.

Einzelheiten dazu siehe Kapitel ,Planrechtfertigung” der Begriindung.

Bei diesen Verfahren sind u. a. keine Umweltprifung und kein Umweltbericht erforderlich.
Der Plangeber kann von der friihzeitigen Beteiligung/ Information der Offentlichkeit und
der Behdrden absehen.

Bei einem entsprechenden Bebauungsplan gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich der Beeintrachtigungen ist dann
nicht erforderlich.

Eine Ubersicht Uber die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses fiir das Planvorhaben
aktuellen wesentlichen Rechtsgrundlagen wird fir den Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses am Ende des Verfahrens erstellt.

Ein Bauleitplan durchlauft ein vorgegebenes u. U. umfangreiches Aufstellungsverfahren,
in dem die betroffenen Behdrden, Trager der offentlichen Belange (T6B), Nachbargemein-
den sowie die Offentlichkeit eingebunden werden.

Die im Rahmen der anstehenden Beteiligungen eingehenden Hinweise und Anregungen
werden im weiteren Verfahren als ,Abwagungsmaterial“ beachtet und dienen der Vervoll-
stédndigung und der Erarbeitung der Unterlagen fur den nachsten Verfahrensschritt.

Die nachfolgenden Aussagen beschreiben nach dem bisherigen Kenntnisstand die Ziele
und Zwecke der Planung fur die Planphase ,Entwurf“.

Er ist die Grundlage der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden, Trager
offentlicher Belange und Nachbargemeinden am Verfahren.

Er setzt sich deshalb mit allen wesentlichen Belangen auseinander. Der Entwurf kann den-
noch ,naturgeman® inhaltlich noch nicht vollstandig sein.

Bislang erfolgte bereits eine Beteiligung der Offent_lichkeit und der Behorden, Nachbarge-
meinden und Trager Offentlicher Belange. Die Anderung von Festsetzungen, die die
Grundzuge der Planung betreffen, machen eine erneute Auslegung notwendig.

Die vorliegenden Hinweise aus den vorangegangenen Beteiligungsverfahren sind im Ent-
wurf beachtet, soweit diese fir das Planverfahren relevant sind.
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Die im Rahmen der anstehenden Beteiligungen eingehenden Hinweise und Anregungen
werden im weiteren Verfahren als ,Abwagungsmaterial“ beachtet und dienen der Vervoll-
standigung der Unterlagen.

1.3 Sonstige Hinweise

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

Die Katasterangaben entsprechen dem Stand vom 10.03.2020 Die értliche Aufnahme er-
folgte am 10.03.2020. Der Lageplan wurde am 16.04.2020 angefertigt bzw. (ibergeben.

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

Das Héhenbezugssystem der Planunterlage ist DHHN 2016.

Zusatzlich werden u. U. 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.

1.4 Planungsgegenstand

Aufgrund der derzeitigen wirtschaftlichen Situation befindet sich die Nachfrage nach
Wohneigentum auf einem — auch fur landliche Bereiche — verhaltnismaRig hohen Niveau.
Auch in der Kommune besteht eine zunehmende Nachfrage nach Wohngrundstiicken.

1.4.1 Anlass

Der Eigentimer eines bisher nicht bebauten Grundstiicks mdéchte einen Teil davon einer
Bebauung zufiihren.

Er ist an die Gemeinde mit der Bitte herangetreten, fir 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.

Die Verwirklichung des Vorhabens liegt im 6ffentlichen Interesse. Die Gemeinde verfolgt
mit der Planaufstellung u. a. das Ziel

— die Nachfrage nach Wohnen im Gemeindegebiet zu bedienen,

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

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

Die fur die hier vorliegende Planung ausschlaggebenden Aspekte

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

— Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,

— 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.
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1.4.3 Aufgabe

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

Die fir die Umsetzung des Vorhabens erforderlichen Baugenehmigungen kénnen unter
den gegebenen Umstanden nicht erteilt werden, weil

und / oder

— das Grundstlick im so genannten ,Aufdenbereich” liegt und

— das gegebene Planungsrecht das Vorhaben nicht zulasst.

Um das Vorhaben unter Beachtung der Ziele der Gemeinde verwirklichen zu kdnnen, 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 Vor-
haben zeitnah realisieren zu kdnnen.

Uberplant wird ein Teilbereich des Privatgrundstiickes, das bislang dem Waldrecht unter-
liegt und die beabsichtigte Nutzung nicht zulasst.

Die Planung wird sicherstellen, dass die spezifischen Ziele des Vorhabenstragers unter
Berlcksichtigung 6ffentlicher Belange umsetzbar sein werden. Gleichzeitig muss der B-
Plan zukunftsfahig und hinreichend flexibel angelegt sein, um auf unvorhergesehene Ent-
wicklungen vorbereitet zu sein.

Seite 6
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2 Planerische Grundlagen
2.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind den Zielen der Landesplanung anzupassen. Die Grundsatze sind zu be-
ricksichtigen.

Grundlagen sind aktuell

— Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR).

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

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald.

Die aktuellen regionalplanerischen Grundlagen sind

— Sachlicher Teilregionalplan Il "Gewinnung und Sicherung oberflachennaher Rohstoffe"

— Sachlicher Teilregionalplan ,Windenergienutzung"

— Aufstellungsbeschluss des integrierten Regionalplanes

Das Plangebiet lasst sich basierend auf den landes- und regionalplanerischen Festlegun-

gen wie folgt einordnen:

— es befindet sich im Strukturraum ,Weiterer Metropolenraum (WMR)“ der Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg,

— es ist keinem Zentralen Ort zugehorig,

— es liegt aulRerhalb vom ,Gestaltungsraum Siedlung®,
— es befindet sich auRerhalb des Freiraumverbundes.

2.1.1 Ziele

Im LEP HR sind die Ziele der Landesplanung formuliert, die nicht durch eine Abwagung
Uberwunden werden kénnen.

Von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung als der zusténdigen Stelle liegt eine
Stellungnahme zur Zielanfrage gemag Art. 12 bzw. 13 des Landesplanungsvertrages vor.

Fir das Planvorhaben wurden folgende Ziele mitgeteilt:

Die Entwicklung neuer Siedlungsflachen im gesamten Gemeindegebiet ist mdglich, soweit
die Flachen

— an vorhandene Siedlungsgebiete anschlieRen (Z 5.2 und Z 5.3 LEP HR),

— es nicht zur Erweiterung von Splittersiedlungen kommt (Z 5.4 LEP HR) und

— der Freiraumverbund nicht beeintrachtigt wird (Z 6.2 LEP HR).

Das Plangebiet ist keinem Schwerpunkt der Wohnsiedlungsflachenentwicklung gem.
Ziel 5.6 (Z) LEP HR zuzuordnen, in welchem eine quantitativ uneingeschrankte Wohnfla-
chenentwicklung mdglich ist. Die Wohnsiedlungsentwicklung unterliegt daher folgenden
Randbedingungen:

— Quantitativ unbegrenzt ist die Nutzung von Potenzialen der Innenentwicklung mdéglich
(insbesondere im unbeplanten Innenbereich und im Geltungsbereich von Satzungen
nach § 34 Abs. 4 BauGB).

— Neben den Mdglichkeiten der Innenentwicklung kdnnen neue Wohnsiedlungsflachen
im Rahmen der Eigenentwicklungsoption (1 ha/ 1000 EW uber 10 Jahre) geplant wer-
den. Fur die Gemeinde Schenkenddbern betragt die Eigenentwicklungsoption 3,6 ha.

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

Fir das Planvorhaben wurden im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligung von der Regio-
nalen Planungsstelle keine Ziele mitgeteilt.

2.1.2 Grundsatze

Die Grundsatze der Landesplanung sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen vom Plan-
geber zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu berlcksichtigen.
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Aus der Sicht des Plangebers sind im vorliegenden Fall folgende Grundsatze des LEP HR
relevant:

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

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 kul-
turelle 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 Erwarmung insbesondere der Innenstadte ergeben, berlcksichtigt
werden.

Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP HR

Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwickelt werden.
Bei Planungen und MalRnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschnei-
den, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.
Grundsatz 6.1 Abs. 1 LEP HR

Die regionale Planungsstelle hat fiir das Planvorhaben keine Grundsatze mitgeteilt.

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 Fachbehérde im Rah-
men der Abwagung nicht iiberwunden werden kénnen.

2.2.1 Umweltrecht

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Verein mit dem Brandenburgischen Natur-
schutzausfihrungsgesetz (BbgNatSchAG) fordern allgemein Natur und Landschaft auf-
grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwor-
tung fur die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schit-
zen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

die biologische Vielfalt
— die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
— die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,
— die Tier- und Pflanzenwelt einschliellich ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie
— die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer (d. h. nachhaltig) gesichert sind.
In den Gesetzen sind diese allgemeinen Ziele hinsichtlich Arten- und Biotopschutz, Bo-
den-, Gewasser- und Klimaschutz, Sicherung von historisch gewachsenen Kulturland-
schaften, Sicherstellung von siedlungsnahen Freirdumen sowie grof3flachig unzerschnitte-
nen Landschaftsrdumen konkretisiert. Das Naturschutzrecht enthalt auch konkrete Rege-
lungen zu Vermeidung, Ausgleich und zum Ersatz von Beeintrachtigungen.

Der § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis des BNatSchG zum Baurecht.

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpléanen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist tGiber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.

Nationale Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht sind von der Planung nicht betroffen.
Das trifft auch auf Europaische Schutzgebiete (FFH- bzw. SPA-Gebiete) zu.

Ca. 300 m sudlich befindet sich das FFH-Gebiet ,Krayner Teiche / Lutzketal®.
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Sonstige Schutzobjekte einschliellich geschitzter Biotope nach dem Naturschutzrecht
sind von der Planung nicht betroffen.

Gehdlze aulderhalb des Waldes sind nach Maligabe der Verordnung des Landkreises
Spree-Neile zum Schutz von Badumen, Feldhecken und Strauchern geschutzt.

Die Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) sowie die Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) der
Europaischen Union widmen sich insbesondere dem Schutz gefahrdeter Arten und Le-
bensrdume.

Im Plangebiet und seinem maR3geblichen Umfeld kénnen hinsichtlich des besonderen Ar-
tenschutzes Konflikte mit ,relevanten® Arten nicht ausgeschlossen werden.

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern vorsorglich eine Prifung, inwieweit die
durch die Planung zulassungsfahigen Vorhaben zu einer Beeintrachtigung der besonders
bzw. der streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten fihren kénnen.

Ein B-Plan, der wegen eines VerstolRes gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG nicht umgesetzt werden kann, ist unzulassig. Deshalb ist im Aufstellungsver-
fahren zu prifen, ob der Vollzug des B-Planes im Hinblick auf die Verbotstatbestédnde des
§ 44 BNatSchG madglich ist.

Fur die Planung liegt eine entsprechende Untersuchung vor. Die Ergebnisse sind im Punkt
3.2.2 dargelegt.

In die artenschutzrechtliche Prifung sind als ,relevante Arten" generell folgende zu be-

trachten

— die Tier- und Pflanzenarten nach den Anhangen IVa und IVb der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-RL)

— samtliche wildlebenden Europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtli-
nie (VS-RL)

— sowie Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr.2 BNatSchG aufge-
fuhrt sind, d. h. Arten, die in ihrem Bestand gefahrdet sind und fiir die Deutschland in
hohem Malfle verantwortlich ist (sog. "Verantwortungsarten").

Ein eingeschrankter Prifungsumfang gilt

— flr Eingriffe nach § 15 BNatSchG (z. B. im Rahmen von Genehmigungen, Planfest-
stellungen) und

— fur solche im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, wahrend der Planaufstellung
(vgl. § 18 Abs. 1 BNatSchG und § 1a Abs. 3 BauGB)

— oder fir solche im Innenbereich.

Im Geltungsbereich des B-Planes ist Wald im Sinne des Waldgesetzes des Landes Bran-
denburg (LWaldG) vorhanden.

Zweck des Waldgesetzes ist es, den Wald wegen seiner allgemeinen Bedeutung fur die
Umwelt (insbesondere fir die dauernde Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der
Tier- und Pflanzenwelt, das Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die na-
turlichen Bodenfunktionen, das Landschaftsbild und die Erholung der Bevolkerung) als Le-
bens- und Bildungsraum, sowie wegen seines wirtschaftlichen Nutzens zu erhalten.

Ziele des Bundesbodenschutzgesetzes sind die Sicherung der Bodenfunktionen durch die
Abwehr schadlicher Veranderungen, die Sanierung von Altlasten sowie schadlicher Bo-
denveranderungen und die Vorsorge vor nachteiligen Einwirkungen.

Das Hauptaugenmerk gilt den natirlichen Bodenfunktionen, insbesondere als Lebens-
grundlage und —raum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen sowie als Bestandteil des Naturhaus-
haltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, der Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte.

Zu beachten sind dabei auch die Nutzungsfunktionen des Bodens als Standorte fiir Roh-
stofflagerstatten, fir land- und forstwirtschaftliche Produktion sowie siedlungsbezogene
und o6ffentliche Nutzungen. Weiterhin wird die Sanierung und von Altlasten gefordert.
Gemal § 1 BBodSchG sowie nach § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen.

Sonstige Bindungen auf der Basis des Umweltrechts sind fiir das Planvorhaben nicht be-
kannt.
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2.2.2 Sonstige Bindungen / rechtserhebliche
Hinweise

Sonstige verbindliche Vorgaben aus anderen Rechtsbereichen sind gegenwartig nicht be-
kannt.

2.3 Formelle Planungen

Fur die Gemeinde besteht ein rechtswirksamer FNP. Dieser wurde am 01.09.2003 durch
die héhere Verwaltungsbehérde genehmigt und ist seit dem 12.09.2003 rechtswirksam.
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Mit der 1. Anderung, genehmigt am 21.02.2006 ist dort eine Wohnbauflache dargestellt
Diese befindet sich nérdlich einer gemischten Bauflache an einer (lber)ortlichen Haupt-

verkehrs- und Sammelstralle.
Die Ziele des B-Planes konnen demnach auf Grundlage des FNP verwirklicht werden.
Das Plangebiet bzw. sein Umfeld sind von folgenden stadtebaulichen Satzungen betroffen B-Pléne

Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Am GroR Drewitzer Weg* vom Januar 1997 sonstige stadtebauliche
Klarstellungssatzung vom Dezember 2002 Satzungen

A Seite 10
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Ubersicht
Planungen im Umfeld

BP 28 Krayne — SchlofstraBe

Der benachbarte Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist auf Grundlage des § 7 des Bauge-

setzbuch-Mallnahmengesetzes vom 28. April 1993 als Satzung beschlossen worden.

Diese trifft folgende Festsetzungen:

— reines Wohngebiet

— Mal der baulichen Nutzung: GRZ 0,2; GFZ 0,6

— Hohe baulicher Anlagen: I+DG (nach heutiger Lesart Il Vollgeschosse), Traufhdhe 5 m
0. GOK

— Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen; es bildet sich
ein Baufenster mit einer Tiefe von 20 m bei einer Vorgartenzone von 3 m

— offene Bebauung aus Einzelhdusern

— Ortliche Bauvorschriften zu Fassadenmaterialien; Dachform und -neigung; Material und
Farbe der Dacheindeckung; Firstrichtung; Material von Einfriedungen; Material von
Versiegelungen

— Pflanzgebote auf den Grundstiicken (1 Baum / 100 m? Grundstiicksflache); entlang der
Strale und der nérdlichen Plangebietsgrenze

Die Klarstellungssatzung setzt den Innenbereich fest.

Weitere Satzungen, die z. B. auf der Grundlage der Bauordnung erlassen werden kénnen,
kénnen gegebenenfalls fir die Aufstellung von B-Planen relevant sein.

Im vorliegenden Fall bestehen solche Satzungen allerdings nicht.

2.4 Sonstige Planungen und Vorhaben

Informelle Planungen und Konzepte der Gemeinde oder sonstige Planungen bzw. Vorha- Informelle Planungen
ben, die die das Planvorhaben beriihren, sind nicht vorhanden.

Seite 11
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Bebauungsplan Nr. 28 Krayne — Schlostral3e

Das Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg (2000) formuliert fir den Raum im
Bereich der Planung den Handlungsschwerpunkt ,Erhalt der Kernflachen des Naturschut-
zes" sowie ,Erhalt groraumiger stérungsarmer Landschaftsraume®.

Folgende schutzgutbezogene Eigenschaften bzw. Ziele daraus sind im Rahmen der Pla-
nung relevant:

Grundwasserschutz in Gebieten Uberdurchschnittlicher Neubildungshdhe:

— Vermeidung von Flacheninanspruchnahmen, die zur Verminderung der Grundwasser-
neubildung fihren.

Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit in Gebieten mit vorwiegend durchlassigen

Deckschichten:

— Sicherung der Schutzfunktion des Waldes fiir die Grundwasserbeschaffenheit

— Vermeidung von Stoffeintragen durch Orientierung der Flachennutzung am Grundwas-
serschutz

Schutz, Pflege des vorhandenen hochwertigen Eigencharakters (bewaldet, stark reliefier-
tes Platten- u. Higelland)

Erhalt der besonderen Erlebniswirksamkeit der Landschaft (nicht bewaldet).

Neben dem Landschaftsprogramm werden die Ziele fir den Schutz, die Sicherung und die
Entwicklung von Natur und Landschaft fir den Untersuchungsraum im Landschaftsrah-
menplan (LRP) des Landkreises Spree-Neille aus dem Jahre 2009 raumlich konkretisiert

Dieser verortet das Plangebiet im Bereich ,Gubener Land mit Fliel3talern“ und enthalt fol-

gende allgemeine Zielvorstellungen:

— Erhalt und Pflege von Ortsbild / Ortsstruktur und der Ausstattung mit Freiraumelemen-
ten

— Sicherung der standortgerechten und nachhaltigen Waldbewirtschaftung

Das Ubergeordnete, konkrete Ziel fir diesen Teilbereich beinhaltet den Erhalt und die Ent-

wicklung der FlieRgewasser und der damit direkt verbundenen Biotope.

Im Verfahren sind landschaftspflegerischen Zielvorstellungen des parallel mit dem FNP
erarbeiteten Landschaftsplanes (LP) zu beriicksichtigen.

Dieser liegt i. d. F. Vorentwurf vom Marz 1997 vor.

Fir einen Teil des Plangebietes sind 6kologisch wertvolle Biotope bzw. Biotoptypen dar-
gestellt.

Fir das Plangebiet sind keine weiteren Umwelt-Fachplane oder entsprechende Konzepte
aus den Bereichen des Natur-, Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes relevant.

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

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

Weitere laufende oder bestehende sonstige Planungen oder Vorhaben, die beachtet wer-
den mussen, sind nicht bekannt.
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3 Stadtebauliche Randbedingungen
3.1 Naturliche Standorteigenschaften

Das Untersuchungsgebiet befindet am Sidhang eines Plateaus und fallt dementspre-
chend mit einer Steigung von ca. 16 % stark nach Siiden ab. Die Oberflache ist dabei
weitgehend eben. Lediglich im Nordosten des Plangebietes fallt das Gelande in Richtung
Schlof3strale stark ab (21 %) und bildet z. T. trichterformige Vertiefungen am Stral3enrand.

Die nominellen Gelandehdhen bewegen sich dabei im Bereich zwischen 72 und 80,5 m
0. NHN.

3.2 Umweltbedingungen

Anlasslich des B-Plan-Verfahrens wurde ein Fachbeitrag erarbeitet, der eine Erfassung
der Biotoptypen sowie im Plangebiet vorkommender Tierarten zum Gegenstand hat.

Die dort erfassten Gegebenheiten bilden die Grundlage flr die Beschreibung des Ist-Zu-
standes.

Grundlage fir die Beurteilung des Ist-Zustandes ist die bestehende Realnutzung.

Das Plangebiet wird grofitenteils als Wald genutzt. Lediglich im sidlichen Teil befinden
sich Ablagerungen und ein unbefestigter Weg, der in Richtung Westen fiihrt.

Die ndhere Umgebung ist zu gleichen Teilen durch Wald (Norden, Westen) bzw. lockere
Wohnbebauung (Osten, Stiden) gepragt.

Das Gebiet wie auch die angrenzende Wohnbebauung werden direkt durch die im 6stli-
chen Teil verlaufende StralRe erschlossen.

A Seite 13
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Bebauungsplan Nr. 28 Krayne — Schlostral3e

Im Plangebiet sind Uberwiegend Braunerden, z.T. podsolig und Podsol-Braunerden aus
Sand zu erwarten.

Braunerden sind saure Béden mit einer geringen Nahrstoffverfugbarkeit. Sie sind gut
durchliftet und durchwurzelbar; die Wasserspeicherfahigkeit ist demensprechend gering.
Sie gelten als typischer Brandenburger Boden.

Podsolierung resultiert aus der Versauerung des Oberbodens aufgrund menschlicher
(Schadstoffeintrag) oder pflanzlicher (Nadeln von Baumen) Einflisse. Eisenoxide und Hu-
mus werden in den Unterboden ausgewaschen und dort angereichert.

Podsole sind saure Bdden. Die Ubergangstypen Podsol-Braunerde und Braunerde-Podsol
haben eine geringe bis mittlere Wasserspeicherfahigkeit, eine gute Durchliftung und
Durchwurzelbarkeit sowie eine geringe bis mittlere Anzahl von Nahrstoffreserven.

Die Anderungsbereiche sind praktisch unversiegelt. Eine aus der Nutzung resultierende
Vorbelastung kann nicht erkannt werden.

Boden mit einer besonderen Bedeutung sind von der Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt groRtenteils innerhalb von Kiefernforstbestdnden. Im Stden werden
kleine Flachen extensiv genutzt.

Die zu andernden Bereiche besitzen aufgrund der forstwirtschaftlichen Nutzung und der
damit verbundenen relativen Strukturarmut aus Sicht der Fauna nur fiir wenige Tiergrup-
pen eine vergleichsweise hohe Bedeutung. Voégel und Fledermause gehdren hier zu den
vorrangig zu berlcksichtigenden Tiergruppen.

Von den insgesamt 26 unterschiedlichen Vogelarten, die im Untersuchungsraum angetrof-
fen wurden, entfallen 12 auf den Bereich des B-Planes, 6 weitere sind den angrenzenden,
gleichartigen Biotopstrukturen zuzurechnen.

Darunter finden sich mit jeweils einem Brutpaar folgende Arten, die vom Gutachter als
,wertgebend’ eingestuft werden:

RL streng Bemerkung
Artname Artname (Latein) BB /D geschiitzt
Bluthanfling Carduelis cannabina V/3 aulerhalb
Gartenrotschwanz  Phoenicurus phoenicurus V/V
Goldammer Emberiza citrinella -/V aulerhalb
Kuckuck Cuculus canorus -V aulRerhalb
Pirol Oriolus oriolus VIV
Trauerschnapper  Ficedula hypoleuca -/3
Turmfalke Falco tinnunculus X Nahrungsgast

Fledermause waren im Plangebiet nachweisbar. Die Beobachtungen legen nahe, dass es
sich um nahrungssuchende Individuen handelt. Sommerquartiere sind nicht nachgewiesen
worden.

Der Nachweis von Zauneidechse und Laubfrosch bzw. das potenzielle Vorhandensein der
Ringelnatter ist im Untersuchungsraum erfolgt bzw. gegeben. Mangels geeigneter Habi-
tatstrukturen im Plangebiet ist davon auszugehen, dass auch keine Migration aus den
Fundorten im Siedlungsbereich erfolgt.

Weitere angetroffene Arten sind fur die Planung nicht relevant.

Der Planbereich ist allgemein durch eine moderate Vielfalt der Lebensrdaume und Arten
gekennzeichnet.

Aufgrund der kleinen Flache und der Tatsache, dass sich gleichartige Flachen unmittelbar
anschlief3en, ist dem Gebiet eine geringe Bedeutung flir das Schutzgut beizumessen.

Der Grundwasserstand ist insbesondere von Belang, wenn er mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung steht. Firr das Plangebiet ist davon auszugehen, dass das nicht der
Fall ist.

Der Bereich des Plangebietes ist ohne Grund- und Stauwassereinfluss beschrieben.

Das natirliche Riickhaltevermdgen gegeniber Fremdstoffen — und damit die Schutzfunk-
tion des Grundwassers — wird als gering angegeben.
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Bebauungsplan Nr. 28 Krayne — Schlostral3e

FlieR- oder Standgewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden; auch nicht
im Umfeld.

Fir das Schutzgut Wasser hat das Plangebiet keine besondere Bedeutung.

Der geologische Aufbau des Raumes wurde in der Eiszeit gepragt. Das Plangebiet befin-
det sich auf einer Moranenhochflache und liegt gemaf des Landschaftsprogramms Bran-
denburgs in der naturrdumlichen Region ,Ostbrandenburgisches Heide- und Seengebiet®.

Die naturraumliche Gliederung nach SCHOLZ (1962) verortet das Gebiet im Untergebiet
»Ostbrandenburgisches Heide- und Seengebiet” des Hauptgebietes ,Gubener Land mit
Diehloer Hugeln*

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich eines groRen Waldgebietes um die Lieberoser
Heide hin zu den Hangen des Neilletals. Es ist gepragt durch einen verhaltnismanig klein-
teiligen Wechsel landwirtschaftlich genutzter Flachen mit Wald, in die stérungsarme Sied-
lungen eingebettet sind.

Das Hoéhenprofil der Umgebung ist stark ausgepragt und wird bestimmt durch den Lauf der
Lutzke sowie kleine FlieRe, die in die Hochflache schneiden. Aufgrund von Stauungen sind
entlang der Gewasser z. T. stehende Oberflachengewasser ausgebildet.

Vorbelastungen fiir das Plangebiet sind nicht erkennbar.

Die Vielfalt, Eigenart und Naturlichkeit des Landschaftsbildes im Untersuchungsbereich
kann aufgrund der forstlichen Nutzung als mittel bewertet werden. Der weiteren Umgebung
ist aber eine hohe Wertigkeit zuzuschreiben. Eine gesonderte Bedeutung fiur das Land-
schaftsbild ist nicht feststellbar.

Das Plangebiet grenzt an den besiedelten Bereich an, unterliegt aber selbst keiner Sied-
lungsfunktion. Der Ort Krayne bietet vergleichsweise wenig Menschen Wohnraum. Die Ar-
beitsfunktion des gesamten Umfelds ist von eher untergeordneter Bedeutung.

Im Anderungsbereich befinden sich keine landschaftlichen Strukturen mit besonderem Er-
holungswert. Dem weiter gefassten Bereich ist eine solche Funktion jedoch eindeutig zu-
zusprechen.

Wesentliche Vorbelastungen sind nicht erkennbar. Das Verkehrsaufkommen auf der
SchloRstraflte wird als gering eingeschéatzt. Es ist nahezu ausschlieRlich Quell- und Ziel-
verkehr zu erwarten. Weitere potenzielle Stérquellen sind erst in ausreichender Entfernung
zu verorten.

Fir die Arbeits- und die Lebensraumfunktion spielt der Bereich eine untergeordnete Rolle.

Das Klima weist keine Besonderheiten im Plangebiet auf. Es herrscht starker kontinental
beeinflusstes ostdeutsches Binnenklima.

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine Schadstoffemissionen aus.

Der Wald, mit dem das Areal bestanden ist Teil des ca. 0,3 km? grof3en lokalen Klima-
schutzwaldes ,Krayne“. Dessen Kernflachen befinden sich westlich des Plangebietes.

Er dient angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen vor Kaltluftschaden, Windeinwirkungen
und gleicht Temperatur- sowie Feuchtigkeitsextreme aus. Die Walderhaltung steht dabei
im Vordergrund. Eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung steht dem Schutzziel dabei nicht
entgegen.

Denkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden. Bauliche Kulturdenkmaler befinden sich mit
dem Herrenhaus Krayne und dem dazugehdrigen Landschaftspark aber in unmittelbarer
Nahe.

Von den vielfaltigen Wechselwirkungen sind insbesondere die zwischen den Schutzgitern
.Boden — Wasser — Lebensraum / Pflanzen / Tiere — biologische Vielfalt“ sowie ,Lebens-
raum — Landschaft — Mensch / Erholung® von Bedeutung.

Im vorliegenden Fall sind hier allerdings keine besonderen Bedingungen zu erkennen.

3.3 ErschlieBung

Das Plangebiet wird unmittelbar durch die Schlof3stralle erschlossen. Diese fiihrt durch
das Dorf Krayne und 1,5 km 6stlich des Plangebietes besteht dariber Anbindung an die
L 46 und somit an folgende Uberregionale Stralen:

— B 112 (Forst (Lausitz) «» PL/bei Kustrin)

— B 320 (Guben «~ B 87/B 179).
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Bebauungsplan Nr. 28 Krayne — Schlostral3e

Eine Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) besteht in fuBlaufiger
Entfernung mit der Bushaltestelle ,Krayne, Wendeplatz“.

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich 8 km Luftlinie entfernt in Guben.

Der Bereich ist fir Radfahrer und Fuldgénger gut erreichbar. Die Schlof3stralle ist Teil eines
offiziellen Radwegenetzes.

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

Im Nahbereich des Plangebietes sind Leitungen der Energie- und Wasserversorgung so-
wie Abwasserkanale und Kommunikationslinien vorhanden.

Ein Anschluss an bestehende Netze ist nach Auskunft der zustandigen Ver- bzw. Entsor-
gungstrager moglich.

Zu Gas- und Fernwarmeversorgung liegen keine Informationen vor. Es ist davon auszu-
gehen, dass eine Versorgung mit diesen Medien nicht ohne weiteres moglich ist.

Hausanschlussleitungen fir Strom und Telekommunikation befinden sich im stdlichen Teil
des Plangebietes. Diese dienen der benachbarten Bebauung.

3.4 Nutzung

Das Plangebiet ist vollstandig dem mit Wald bestandenen Aulienbereich zuzuordnen.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine baulichen Nutzungen vorhanden.

Das Umfeld ist dem (beplanten) Innenbereich zuzuordnen. Es wird groftenteils zu Wohn-
zwecken genutzt, vereinzelt sind auch gewerbliche Nutzungen angesiedelt.

Die Bebauungsdichte im Umfeld ist gering bis moderat. Es weist eine dorftypische Bebau-
ungsstruktur aus unterschiedlich gro3en Hauptgebauden auf, die durch Nebengebaude im
teils erheblich gréReren Ausmald erganzt werden und z. T. hofartige Strukturen ausbilden

Sie bewegt sich offensichtlich weitgehend im Rahmen der Vorgaben, die It. BauNVO fir
die Kategorie des Dorf- bzw. Mischgebietes gelten.

Im Umfeld finden sich Gebaude mit Gberwiegend 2 Geschossen.

3.5 Sonstige Randbedingungen

Hinweise darauf, dass der Baugrund nicht hinreichend tragfahig sein kénnte, bestehen
nicht.

Die vorhandene Grundstlickssituation spiegelt die bisherige Nutzung wider.

Die Flurstiicke im Geltungsbereich befinden sich, mit Ausnahme der Stral3e, in privatem
Eigentum. Die Eigentimer beabsichtigen, die Flachen fiir eine Bebauung zur Verfiigung
zu stellen.

Eingetragene Dienstbarkeiten, Baulasten, etc. sind nicht bekannt.

Das Plangebiet befindet sich am Rande des Dorfes. Die bauliche Entwicklung verlauft ent-
lang des Hanges, wahrend der Beginn der Hochebene zugleich den Ubergang in die freie
Landschaft markiert.

Bauliche und topografische Grenzen fallen demnach auf Hohe des Plangebietes zusam-
men.
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4 Planungskonzept

Im Plangebiet soll eine stralBenbegleitende Entwicklung von Wohngebauden ermdglicht
werden. Der verfligbare Platz wird als ausreichend flir maximal 2 Hauser erachtet.

Die Dimensionierung der Gebaude soll zeitgemale, nachfragegerechte Grofen erlauben.
Aufgrund der Lage am Ortsrand soll die Bebauungsdichte aber nicht so hoch ausfallen,
wie im Ortskern, sondern wird sich eher an der gegeniiberliegenden Bebauung orientieren.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber die bestehende SchloBstralle. Aus der zusatzlichen
Nutzung erforderliche Anpassungen oder Anderungen der bestehenden Infrastruktur sind
nicht zu erwarten.

Die im Plangebiet zulassigen Vorhaben kénnen nach gegenwartigem Kenntnisstand tber
die eingangs beschriebenen, vorhandenen Netze ver- und entsorgt werden.

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

Es gibt keine Hinweise darauf, dass die natirlichen Standorteigenschaften einer Versicke-
rung entgegenstehen wrden.
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5 Rechtsverbindliche Festsetzungen

171 Um das planerische Konzept verwirklichen zu kénnen, werden die nachfolgend dargestell- Planzeichnung
ten verbindlichen Festsetzungen getroffen.

Flur 1
Gemarkung Krayne

1M1

5.1 Geltungsbereich

172 Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die fiir eine bauliche und sonstige Nutzung Geltungsbereich
vorgesehenen Baugrundstiicke des Flurstiickes 20 sowie die Grundstlicke von vorhande-
nen Verkehrsanlagen.

Letztere wurden in den Geltungsbereich mit einbezogen, um an den Geltungsbereich des
bestehenden Bebauungsplanes anzuschlieen.

173 Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Abgrenzung
— Im Norden durch die durch den Grenzpunkt zwischen den Flurstiicken 100 und 101/3
verlaufende Parallele zur Flurstiickgrenze der Flurstiicke 17 und 20,
— im Osten durch die Grenze des Flurstlickes 297,
— im Suden durch ein 34,50 m langes Teilstlick der Flurstiickgrenze der Flurstiicke 17
und 20 sowie
— im Westen durch die Senkrechte auf die slidliche Geltungsbereichsgrenze.
174 Soweit erforderlich, werden die Punkte, die nicht an bestehenden Grenzpunkten festge-
macht werden kdénnen, im B-Plan vermasst.

A Seite 18
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Bebauungsplan Nr. 28 Krayne — Schlostral3e

5.2 Art der baulichen Nutzung

5.2.1 Vorbemerkungen

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Ver-
bindung mit § 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gibt die Baunutzungsverordnung mit den
§§ 1-11 BauNVO zunéachst die verschieden Baugebietskategorien vor.

5.2.2 Aligemeines Wohngebiet

Ziel der Planung ist es, im Plangebiet das Wohnen zu ermdglichen. Die BauNVO kennt
unterschiedliche Arten von Wohngebieten, die sich hinsichtlich der Zweckbestimmung un-
terscheiden.

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

5.2.2.1 Zweckbestimmung

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

Bei der Beurteilung von Baugesuchen ist der Begriff ,Gebiet” aber nicht allein auf den Gel-
tungsbereich des B-Planes zu beziehen. Es ist z. B. bei der Entscheidung, ob ein Vorhaben
~,dem Gebiet dient‘, auch die benachbarten Wohngebiete einzubeziehen, unabhangig da-
von, wie die Wohngrundstlicke dort bauplanungsrechtlich einzuordnen sind.

Der Storgrad in einem WA-Gebiet ist durch den Begriff ,nicht storend” definiert. Alle Nicht-
Wohnnutzungen missen sich den Anspriichen des Wohnens weitgehend unterordnen.

5.2.2.2 Modifizierung Nutzungskatalog WA-Gebiet

Das Baugebiet soll auf Grund seiner peripheren Lage innerhalb des Ortsteils sowie inner-
halb der Gemeinde (abseits bedeutsamer Verkehrsverbindungen) keine Nutzungen auf-
nehmen, die in den zentralen Bereichen der Ortsteile ihre Funktion besser erfillen kdnnen
und deshalb dort einzuordnen sind. Hier sollen keine Versorgungsfunktionen angesiedelt
werden, die einem grélReren Einzugsbereich dienen; gleichwohl soll eine typisch dorfliche
Nutzungsmischung Bericksichtigung finden.

Im vorliegenden Fall ist es ausreichend, den Nutzungskatalog den Bedurfnissen anzupas-
sen.

Eindeutig kein Regulierungsbedarf besteht bei den folgenden in § 4 Abs. 2 BauNVO auf-
gefuhrten allgemein zuldssigen Nutzungen.

Wohngebaude,

der Versorgung des Gebietes dienende Laden,

der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften,
nicht storende Handwerksbetriebe,

Anlagen fur kirchliche Zwecke,

Anlagen fur kulturelle Zwecke,

— Anlagen fir soziale Zwecke,

— Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke,

— Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ein Regelungsbedarf besteht somit fiir folgende Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO:
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

— Anlagen fir Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.
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Entsprechend wird der Nutzungskatalog auf Grundlage von § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO wie
folgt angepasst.

1. Innerhalb des Bebauungsplanes sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen nicht zuladssig.

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

Zusammengefasst stellt sich der Nutzungskatalog wie folgt dar:

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind

— Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

— Anlagen fiir Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

Es ist trotz der Anpassungen gesichert, dass die allgemeine Zweckbestimmung des WA-
Gebietes erhalten bleibt. Es entsteht weder ein WR-Gebiet noch ein anderes in der
BauNVO bereits vordefiniertes Baugebiet.

5.2.2.3 Einzelne Nutzungsarten

Von dem Begriff Beherbergungsbetrieb erfasst sind alle Betriebe, gleich welcher Grole,
die einem standig wechselnden Kundenkreis gegen Entgelt Ubernachtungsmaoglichkeiten
Uberlassen.

Auch Ferienwohnungen kénnen unter bestimmten Umstanden einen Beherbergungsbe-
trieb darstellen.

Besondere Qualitaten des Plangebietes, die solch eine Nutzung besonders beglnstigen
und eine Abweichung von den eingangs getroffenen Uberlegungen rechtfertigen wirden,
koénnen nicht erkannt werden. Beherbergungsbetriebe sind demnach nicht zulassig.

Der Begriff ,sonstige Gewerbebetriebe“ umfasst solche, die in § 4 BauNVO nicht als spe-
zielle Art (wie z. B. Laden als Einzelhandelsbetriebe) aufgefiihrt sind.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sollen im Gebiet mit Hinblick auf den generierten
Zielverkehr nicht zugelassen werden.

Anlagen fir Verwaltungen, die meist einen nicht unerheblichen Verkehr verursachen, sind
im Plangebiet keine geeignete Nutzung. Sie waren an zentraleren, besser erreichbaren
Flachen im Gemeindegebiet besser aufgehoben.

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

Im landschaftlich sensiblen Bereich soll diese grundsatzlich vermieden werden.

Gegen das Ansiedeln von Tankstellen spricht die abseitige Lage im Ortsteil sowie die Lage
in unmittelbarer Nahe zu einem reinen Wohngebiet.

PKW-Ladeinfrastruktur, die dem Privatgebrauch dient, ist den Nebenanlagen des Woh-
nens zuzuordnen und dementsprechend allgemein zulassig.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V.m. § 16 ff BauNVO festgesetzt.
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Dabei geht es allgemein um die ,zulassige von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache® (die
Grundflache) und um die Héhe (die dritte Dimension) der Bebauung.

Die mageblichen Faktoren und die Kombinationsmoglichkeiten sind in § 16 Abs. 2 u. 3
BauNVO aufgefihrt.

Im § 17 BauNVO sind fur die einzelnen Baugebietskategorien Obergrenzen fir die GRZ
aber auch fur andere Parameter bestimmt. Von diesen darf aber unter bestimmten Um-
stdnden abgewichen werden.

5.3.1 Von baulichen Anlagen uberdeckte
Flache

Die GRZ dient der Bestimmung einer MindestfreiflachengréRe auf dem jeweiligen Bau-
grundstiick. Sie gibt das Verhaltnis der zulassigen Grundflache der baulichen Anlagen auf
dem Baugrundstiick zur jeweiligen Baugrundstiicksflache an.

Der § 16 Abs. 2 BauNVO bietet unterschiedliche Méglichkeiten, in einem B-Plan die zulas-
sige von baulichen Anlagen Uiberdeckte Flache, d. h. die Grundflache, zu bestimmen.

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

Auf diesem Wege erfolgt die Steuerung des Verhaltnisses zwischen der durch bauliche
Anlagen Uberdeckten und der nicht iberdeckten Grundstiicksflache.

Das alternativ zulassige Festsetzen der zuldssigen Grundflache als absolute Zahl (GR) ist
nicht zielfihrend, da bei einer nicht auszuschlieRenden Parzellierung des Baugebietes
eine Zuordnung der GR auf die einzelnen Grundsticke u. U. nicht mehr méglich ware.

Im vorliegenden Fall wird angestrebt, die Bebauungsdichte angemessen zu reduzieren

und somit den Wald und damit Natur und Landschaft moglichst zu schonen. Gleichzeitig
entstehen kurze Wege und der ErschlieBungsaufwand wird reduziert.

Die GRZ wird fiir das Baugebiet mit 0,2 festgesetzt.
Dies entspricht der Festsetzung im Nachbar-B-Plan und stellt sicher, dass mit den daraus
resultierenden 480 m? resultierender Grundstiicksflache die Planungsziele erreicht werden
koénnen.
Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grundfla-
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 Grundstlick ledig-
lich unterbaut wird
eingerechnet.
Auf die Bagatellklausel des § 19 Abs. 4 BauNVO wird hingewiesen. Sie kann bei der Vor-
habengenehmigung helfen, die ,Unscharfe®, die ein B-Plan zwangslaufig aufweist, bei Be-
darf zu kompensieren.
Die im § 17 BauNVO zulassigen Hochstwerte fur allgemeine Wohngebiete sollen im vor-
liegenden Fall nicht vollstandig ausgenutzt werden.
Das ist vorrangig im Interesse des Orts- und Landschaftsbildes erforderlich, dient dartiber
hinaus aber auch dem Schutz des Bodens, der Grundwasserneubildung sowie der Natur
allgemein.

5.3.2 Hohenfestsetzungen

Die Festsetzung der zuldssigen Héhen baulicher Anlagen beeinflusst vor allem das Orts-
und Landschaftsbild. Daneben wird die staddtebauliche 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 ,Zahl
der Vollgeschosse (2)“ gesteuert werden.
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Die Zahl der Vollgeschosse (Z) als Bestimmungsfaktor fiir die dritte Dimension I&sst sich
nur sinnvoll fiir Wohn- bzw. fiir Mischgebiete u. 4. Kategorien anwenden, da im Wohnungs-
bau relativ einheitliche GescholRhéhen verwendet werden.

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

Die Héhe baulicher Anlagen im allgemeinen Wohngebiet WA betragt daher ma-
ximal 2 Vollgeschosse (ll).

Diese Festsetzung steht dem Erreichen des Planziels nicht entgegen. Eine dem Wohnen
dienende Bebauung kann problemlos errichtet werden.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i. V.m. § 23 BauNVO festgesetzt.

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

Mit der Bestimmung der iberbaubaren Grundstiicksflache 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 tiberbaubar bzw. nicht Gberbaubar
sind.

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

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

5.4.1 Baugrenze

Im Plangebiet werden die Gberbaubare Grundstiicksflachen durch Baugrenzen (zeichne-
risch) definiert. Diese sind mit unterschiedlichen Abstédnden von der Baugebietsgrenze
festgesetzt.

Im Osten wird ein Abstand von 3 m zur offentlichen Verkehrsflache. Dies entspricht der
Mindest-Abstandsflache gem. BbgBO und dient der Auspragung eines aufgeweiteten Stra-
Renraumes.

Im Westen ist die Baugrenze 12-28 m (gemessen von der sid- bzw. nordostlichen Ecke
des Geltungsbereiches) zuriickgesetzt, so dass ein Baufenster mit ca. 21,50 m Tiefe ent-
steht. Damit soll sichergestellt werden, dass sich die Bebauung zur Stralle orientiert und
die Landschaft nicht mehr als nétig in Anspruch genommen wird.

Innerhalb des so entstehenden Baufensters kann die Stellung der Gebaude relativ frei ge-
wahlt werden. Es verbleibt ein angemessener Spielraum zur Positionierung der zulassigen
Hauptgebaude auf dem kinftigen Baugrundstuick.

Die Aufnahme der maligeblichen, vorhandenen Bauflucht (SchloRstralle Nr. 5-7) wirde
dazu fihren, dass die Gebdude erst in einem Abstand von mindestens 15 m von der
StralRe errichtet werden kdnnten. Die notwendigen ErschlieRungswege auf dem Grund-
stlick wirden so erzwungenermaf3en unndtig weit und mit héherer Versiegelung verbun-
den.

Grundsatzlich wirde eine weitere Verschiebung des Baufensters einen moglichen Erhalt
des verbleibenden Baumbestandes auf den kinftigen Wohngrundstiicken bereits von
vornherein ausschliel3en.

Uber diese maRgeblichen Uberlegungen hinaus ist — gerade auch im Hinblick auf die Ent-
wicklung des Ortsbildes — der stadtrdumlichen Fassung der Vorgartenzone an den Hau-
sern Schlostrale Nr. 5—7 der Vorzug gegenuber einer blof3en Fortfihrung der vorhande-
nen Bauflucht zu geben.

Im erforderlichen Umfang sind die Baugrenzen in der Planzeichnung vermasst, um den
Vollzug des B-Planes zu sichern. Sie sind nach der bestmdglichen praktischen Handhab-
barkeit gewahlt, sodass eine Umsetzung in der Praxis auch mit einfachen Mitteln zweifels-
frei erfolgen kann.
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Die vorgegebenen Male orientieren sich am Geltungsbereich.

AuRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen 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 Grofle, Stellplatze und Garagen).

Aus Griinden des Schutzes von Boden, Natur und Landschaft sowie der Gestalt des Orts-
bildes werden auf Grundlage der §§ 12 Abs. 6 und 23 Abs. 5 BauNVO bestimmte Neben-
anlagen aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache begrenzt und zeichnerisch fest-
gesetzt:

Nebengebaude, Garagen und Stellpldtze sind ausschlieBlich innerhalb der
»Flache fir Nebenanlagen zulassig.

Die Festsetzung der riickwartigen Grenze orientiert sich am Geltungsbereich. Dies soll
eine einfachere Handhabung in der Praxis ermdglichen.

Hiermit soll das Ziel der Baugrenzen-Festsetzung unterstrichen; aber dennoch eine héhere
Flexibilitat in der Grundstlicksgestaltung erreicht werden. Gleichzeitig kann so der bauak-
zessorische Bereich (auf die Hauptnutzung bezogene Nutzungen) arrondiert werden.

Die Festsetzung stellt bewusst auf ,Nebengebaude®, also Nebenanlagen, die Gebaude
i.S.d. § 2 Abs. 2 BbgBO sind. Weitere bauliche Anlagen sollen nicht davon erfasst wer-
den.

Diese festgesetzte Flache schliefl3t die Uberbaubare Grundstiicksflache mit ein. Dort sind
die aufgefihrten Anlagen ohnehin zulassig. Fir diesen Teil gilt die Festsetzung demnach
nur klarstellend. Die Alternative bestinde in einer unnétig verklausulierten Festsetzung,
welche explizit die Bereiche einbezieht, die sich innerhalb dieser Flache, aber aufierhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache befinden.

5.4.2 Bauweise

Die Bauweise kann in einem B-Plan auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB fest-
gesetzt werden. Solche Bestimmungen dienen vor allem der Gestaltung des Ortsbildes.

Die BauNVO ermdglicht es, eine offene, eine geschlossene oder eine abweichende Bau-
weise festzusetzen.

Ohne Festsetzungen zur Bauweise kdnnen Gebaude und Anlagen beliebiger Lange und
Breite errichtet werden.

Nach dem Leitbild orientieren sich die Bebauungsstrukturen im Plangebiet, soweit wie
moglich, an regionaltypischen bzw. lokalen Vorbildern.

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-
standsflache nach Landesrecht) errichtet.

Die Lange der Hausformen darf bei einer offenen Bauweise das Maf3 von 50 m nicht Gber-
schreiten.

Im Rahmen der offenen Bauweise sind Einzelhduser, Doppelhauser oder Hausgruppen
(Reihenhauser) zulassig, wenn keine Regelungen bestehen.

Ausschluss von
Nebenanlagen

Offene Bauweise

Die zulassige Hausform soll eine der Lokalitdt angemessene Gestalt bzw. Erscheinung Nur Einzel- und
aufweisen. Hausgruppen sind in diesem Fall nicht mit der Anforderung kompatibel. Sie Doppelhéduser

werden mit Blick auf eine vertragliche Erweiterung des Orts- und Landschaftsbildes aus-
geschlossen:

Die Bauweise wird auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt.
Einzelhauser sind allseits frei stehende Gebaude mit Abstand zu den seitlichen und
ruckwartigen Nachbargrenzen.

Doppelhauser sind zwei an einer seitlichen Nachbargrenze aneinander gebaute im Ub-
rigen aber frei stehende Hauser.

A Seite 23
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5.5 Weitere bauplanungsrechtliche
Festsetzungen

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist es zulassig, die hochstzulassige Zahl
der Wohnungen in Wohngebauden zu bestimmen.

Mit den bislang erlauterten Festsetzungen allein kann das Planungsziel noch nicht zufrie-
denstellend gelost werden. Die gesetzlichen Regelungen dazu erlauben weiterhin grof3
dimensionierte Objekte. Eine Festsetzung zur Zahl der Wohnungen kann als Baustein zur
Begrenzung der Dichte dienen:
In den Wohngebaduden des allgemeinen Wohngebiets sind jeweils maximal nur
2 Wohnungen (2 Wo) zulassig.
Konkret kann das Ziel der Planung, ein so genanntes ,Eigenheimgebiet* zu realisieren,
unter Hinzunahme der Festsetzungen zu Bauweise und Hausform gesichert werden, ohne
konkrete Gebaudedimensionen festsetzen zu missen. Wohndichte und Kubatur der Ge-
baude sind daher i. d. R. schon rein aus ékonomischen Uberlegungen begrenzt.
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6 Sonstige Planinhalte

Trotz der Aufnahme von Regelungen weiterer Gesetze entbindet das Vorhandensein eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung die
einschlagigen, zum Zeitpunkt glltigen Vorschriften zu ermitteln und zu beachten.

6.1 Kennzeichnungen / Nachrichtliche
Ubernahmen

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

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind nachrichtliche Ubernahmen oder Kennzeichnun-
gen nicht erforderlich.

6.2 Vermerke / Hinweise

Die Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die vor al-
lem bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie kénnen niemals vollstandig sein und ent-
binden den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung die einschlagigen Vorschriften
zu ermitteln und zu beachten.

6.2.1 Vermerke

Auf die Planzeichnung flir 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.

2. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters
mit Stand vom 16. April 2020 und weist die planungsrelevanten baulichen An-
lagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der
planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit
der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Es besteht kein Erfordernis fur weitere Vermerke auf der Planzeichnung.

6.2.2 Hinweise

Um im Rahmen der Vorhabenrealisierung VerstoRe gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG abzuwenden sind u. U. gegebenenfalls MalRnahmen zum Schutz von Arten er-
forderlich, die durch konkrete Vorhaben betroffen sind.

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

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

1. Vorhaben sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die unter die Zugriffs-
verbote des § 44 BNatSchG fallenden Arten — wie z. B. Brutvdgel, Reptilien Am-
phibien — nicht beeintrachtigt werden und dass Vorhaben fachkundig durch
eine Okologische Baubegleitung iiberwacht werden, um arten- und bio-
topschutzrechtliche Konflikte auszuschlieRen.

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

2. GemiB § 54 BbgWG ist das Niederschlagswasser von den Dach- und den
sonstigen Grundstiicksflachen auf dem Grundstiick, auf dem es anfallt, schad-
los zu versickern, sofern es keiner Nutzung zugefiihrt wird.
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7 Planrechtfertigung / Auswirkungen

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

7.1 Landesplanung

Bauleitplane sind an die Ziele der Landesplanung und Raumordnung anzupassen.

Diese Anpassungspflicht bezieht sich auf die jeweils aktuellen Ziele der Landesplanung.
Die Ziele der Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwagung nicht Gberwunden werden.

Die Grundsatze sind zu bertcksichtigen.
Da die vorgesehene Planung Anschluss an das vorhandene Siedlungsgebiet hat und au-

Rerhalb des Freiraumverbundes liegt, stehen die Ziele Z25.2, Z25.3, Z5.4 und Z6.2
LEP HR der Planungsabsicht nicht entgegen.

Die Planungsabsicht ist nach Aussage der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung an
die Ziele der Raumordnung angepasst.

Ein Verzicht auf eine Bebauung in der sog. zweiten Reihe gilt nach Aussage der Gemein-
samen Landesplanungsabteilung als MalRnahme der Innenentwicklung.

Dem wird mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entsprochen. Das fest-
gesetzte Baufenster ist nicht ausreichend dimensioniert, um zwei hintereinander stehende
nachfragegerechte Gebaude inklusive ihrer Abstandsflachen von insgesamt mindestens
2x3 m planungsrechtlich zu ermdglichen.

Die Eigenentwicklungsoption der Gemeinde muss fiir diese Planung daher nicht in An-
spruch genommen werden.

Den eingangs erwahnten Grundsatzen der Landesplanung wird entsprochen.

Die an vorhandener Infrastruktur, an zwei Seiten in unmittelbarem Zusammenhang zu be-
reits bebauten Flachen vorgesehene Erweiterung tragt zu einer Stabilisierung des landli-
chen Raumes bei und lehnt sich an die typische Siedlungsstruktur in der Umgebung an.
Dabei werden die natirlichen Gegebenheiten Gber das gesetzlich erforderliche MaR hin-
aus berlcksichtigt, um einem schonenden Umgang mit dem vorhandenen Freiraum und
der landschaftlichen Qualitadten zu entsprechen.

7.2 Verfahrenswahl

Im vorliegenden Fall wird der B-Plan als Plan zur Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen
in das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt.

Die MalRgaben des § 13a BauGB gelten — bestimmte Voraussetzungen erfiillend — ent-
sprechend.

Die Voraussetzungen sind erfullt.

— Die zulassige Grundflache wird unter 10.000 m? liegen.

— Die Zulassigkeit von Wohnnutzungen wird begrindet.

— Ein Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile ist gegeben.

— Der Aufstellungsbeschluss wurde vor dem 31.12.2019 gefasst.

— Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (BauGB)
genannten Schutzgiter (d.h. die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Na-
tura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen nicht.

— Er begriindet nicht die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben nach UVP-Gesetz oder
Landesrecht.

Der Schwellwert von 10.000 m? zulassiger Grundflache kann bereits aufgrund der Grole
des Geltungsbereiches nicht erreicht werden.

Die zulassige Grundflache ist auch fir den Fall, dass mehrere Bebauungsplane, die in
einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
nicht Uberschritten.
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Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 17.12.2019 gefasst und liegt
damit im gesetzlich vorgegebenen Rahmen.

Es gibt keine Anhaltspunkte, dass Natura 2000-Gebiete (FFH- oder SPA Gebieten nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) betroffen waren.

Es erfolgt keine Begriindung der Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben nach UVP-Gesetz
oder Landesrecht.

Eine formelle Umweltprifung wird bei diesem Verfahren nicht durchgefiihrt. Allerdings hat
der B-Plan sich auch mit den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgeflihrten umweltrelevanten
Belangen im Rahmen der Abwagung auseinanderzusetzen. Daraus ergibt sich die Pflicht
zu Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie der Vermeidung und Minde-
rung nicht erforderlicher Beeintrachtigungen. Auch sind die auf dem Bundesnaturschutz-
gesetz beruhenden artenschutzrechtlichen Belange in der Weise zu beachten, dass nach-
zuweisen ist, dass diese der Planumsetzung nicht entgegenstehen.

7.3 Entwicklung aus dem FNP

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

Die Abgrenzungen und die Inhalte der Darstellungen der Flachennutzungen im FNP de-
cken sich mit den entsprechenden Festsetzungen des B-Planes.

Der B-Plan ist demzufolge aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Schen-
kendbbern entwickelt.

7.4 Alternativprufung

Die grundsatzliche Standortfindung fur bestimmte Vorhaben obliegt der Ebene der vorbe-
reitenden Bauleitplanung. Ein entsprechendes Planwerk existiert mit dem FNP der Ge-
meinde Schenkenddbern.

Aus der Darstellung der FNP kann nur geschlussfolgert werden, dass die Abwagung ber
verschiedene Optionen der Wohnbauflachen-Entwicklung im Gemeindegebiet bereits er-
folgt ist und die Entwicklung einer gemeindlichen Konzeption folgt. Uber mégliche Stand-
ortalternativen und muss demnach nicht erneut abgewogen werden.

Daher muss im Rahmen des verbindlichen Bauleitplans lediglich Gber die Festsetzungsal-
ternativen, mit denen das Planziel innerhalb des Geltungsbereiches erreicht werden kann,
abgewogen werden.

Im Plan wurde ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da hier das Erreichen der Pla-
nungsziele unter Berlcksichtigung der Vertraglichkeit (insb. hinsichtlich Stérgrad und Sto6-
rempfindlichkeit) mit bestehenden Nutzungen in einem dorflichen Umfeld gegeben ist.
Die derzeit zu erwartende Dynamik in den Bereichen Wohnraumentwicklung, Dezentrali-
sierung durch Digitalisierung, Mobilitatswandel u. &. bietet zumindest die Perspektive, dass
auch der landliche Raum von Veranderungen profitieren kann.

Grundsatzlich kommen Alternativen zur Art der baulichen Nutzung in Betracht. Der Fest-
setzungskatalog der BauNVO enthalt folgende, zunachst in Frage kommende Gebietska-
tegorien:

— Kleinsiedlungsgebiet (WS) gem. § 2 BauNVO

— Reines Wohngebiet (WR) gem. § 3 BauNVO

— Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO

— Dorfliches Wohngebiet (MDW) gem. § 5a BauNVO

Ein WR scheidet als Losung aus, da unter Bertcksichtigung der Rechtsprechung die Zu-
lassigkeiten zunachst unproblematisch erscheinender gewerblicher Nutzungen wie bspw.

— Raume fiir freie Berufe
— Bulro- und Verwaltungsraume von (auch raumlich getrennten) Gewerbebetrieben

als aulerst eng bis unmoglich auszulegen ist.
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Vor diesem Hintergrund soll eine erhdhte Nutzungsmischung zur Erreichung des Ziels
»l.-.] Fortentwicklung, Anpassung [...] vorhandener Ortsteile® (vgl. Rn. 16 der Begriindung
zum B-Plan-Entwurf) nicht unnétig ausgeschlossen werden.

Daruber hinaus entspricht das WA mit der allgemeinen (und nicht, wie im WR, ausnahms-
weisen und auf den taglichen Bedarf eingeschrankten) Zulassigkeit von ,[...] Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe[n]* am ehesten
einer dorflichen Nutzungsmischung, ohne eine landwirtschaftliche Tatigkeit vorauszuset-
zen — wie es in den anderen; grundsatzlich zur Problemlésung tauglichen Baugebieten WS
oder MD der Fall ist.

Von der Anwendung eines MDW wird aufgrund des gewahlten Planverfahrens (s. ,Verfah-
renswahl®) und den derzeit bestehenden, damit verbundenen Unsicherheiten (insb. mit
Blick auf den Immissionsschutz) abgesehen.

7.5 Prognose uber die Entwicklung des
Umweltzustandes

Bestandteil des Aufstellungsverfahrens fur jeden Bauleitplan ist, von wenigen Ausnahmen
abgesehen, eine Umweltprifung (UP).

Eine solche Ausnahme liegt in diesem Fall, wie im Kapitel eingangs dargelegt, vor. Eine
Umweltpriifung ist daher nicht erforderlich.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung geht der Gesetzgeber davon aus, dass die
Eingriffe vor der Planaufstellung bereits zulassig waren. Eine formelle Umweltpriifung wird
bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung deshalb nicht gefordert.

Allerdings hat der B-Plan sich auch mit den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten um-
weltrelevanten Belangen im Rahmen der Abwagung auseinanderzusetzen. Daraus ergibt
sich die Pflicht zu Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie der Vermei-
dung und Minderung nicht erforderlicher Beeintrachtigungen.

7.5.1 Auswirkungen bei Durchfuhrung

Die Abarbeitung der so genannten Eingriffsregelung wird auf die Schutzgtiter konzentriert,
auf die sich der Plan erheblich auswirken kann.

Zusatzlich sind die Auswirkungen an durch die Abwagung nicht ohne Zustimmung von
Behorden Uberwindbare gesetzliche Vorgaben zu prifen.

7.5.1.1 Bindende Vorgaben
7.5.1.1.1 Artenschutz

Hinsichtlich des Schutzgutes Tiere spielt der besondere Artenschutz eine herausragende
Rolle. Die Lebensraumfunktionen fur besonders geschutzte Tierarten kénnen durch die
Realisierung von Bauprojekten erheblich betroffen sein.

Artenschutzrechtliche Konflikte werden durch die Bauleitplanung grundséatzlich nicht her-
vorgerufen. Solche kénnen erst mit der Realisierung von Vorhaben entstehen. Dennoch
sind die entsprechenden Fragestellungen im Rahmen der Bauleitplanung abzuarbeiten.
Es ist mit der fiir die jeweiligen Planphase angemessenen Tiefe zu prifen, ob die Umset-
zung der Planungen an den Fragen des besonderen Artenschutzes scheitern muss oder
ob die Konflikte Giberwindbar sind.

Artenschutzrechtliche Hindernisse kdnnen dennoch eine generelle Vollzugsunfahigkeit ei-
nes Bebauungsplans begriinden.

Ein Bauleitplan, dessen Umsetzung wegen eines Verstol3es gegen die artenschutzrechtli-
chen Verbote (Zugriffsverbote) oder wegen Beeintrachtigungen Europaischer Schutzge-
biete scheitern muss, ist unzulassig.

Es ist also zunachst abzuschatzen, ob ein entsprechendes Konfliktpotenzial Uberhaupt
besteht.
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Da nicht auszuschlieRen ist, dass artenschutzrechtliche Belange beriihrt werden, wurde in
Abstimmung mit den zustandigen Behorden ein Artenschutzfachbeitrag (ASB) erstellt.

Im vorliegenden Fall sind relevante Beeintrachtigungen insbesondere fiir Végel zu erwar-
ten.

Hieraus wird ersichtlich, dass innerhalb des Geltungsbereiches die drei als wertgebenden
eingestuften Arten Gartenrotschwanz, Pirol und Trauerschnapper von der Umsetzung der
Planung durch den Verlust ihres Lebensraumes direkt betroffen waren.

Die Anzahl der angetroffenen Individuen ist sehr beschrankt. Auf den Erhaltungszustand
der Art hatte ein Lebensraumverlust keinen Einfluss, zumal im Nahbereich ausreichend
potenzielle Ausweichhabitate vorhanden sind.

Die Notwendigkeit konkreter Artenschutzmaflinahmen wird zum gegebenen Zeitpunkt vor-
habenbezogen Uberprift. Im Rahmen der hier vorliegenden Planung erfolgt aber zunachst
eine Vorprufung mit der Fragestellung, ob gegebenenfalls bestehende artenschutzrechtli-
che Konflikte Gberwunden werden kénnen.

Die vorliegenden Untersuchungen zeigen, dass nicht zwingend mit einer Verschlechterung
des aktuellen Erhaltungszustandes der Populationen europaischer Vogelarten sowie
streng geschiitzte Tier- oder Pflanzenarten nach Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie zu rechnen ist. Es sind grundsatzlich Vermeidungsmafnahmen maoglich.

Als Vermeidungsmalinahme besonders geeignet hat sich eine Bauzeitenregelung in Kom-
bination mit einer (in Bezug auf die Vorhabenrealisierung) zeitnahen Erfassung des Be-
standes erwiesen.

Unter den Begriff ,Vorhabenrealisierung“ fallen neben der eigentlichen Baumalnahme
auch MaRnahmen zur Bauvorbereitung wie Gehdlzbeseitigungen, Gebaudeabbriiche o. a.
auf den Flachen im Plangebiet bzw. im Umfeld im Sinne von § 29 BauGB.

Konkret bedeutet dies, den Beginn der Vorhabenrealisierung aulRerhalb der Brutperiode
(i.d.R. also zwischen Oktober und Februar) zu terminieren und unmittelbar davor eine
Kontrolle wertbestimmender Arten vorzunehmen.

Insbesondere zur Sicherstellung, dass VerstéRe gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG durch das konkrete Vorhaben ausgeschlossen werden kénnen, ist iber die ge-
samte Realisierungszeit eine dkologische Baubetreuung erforderlich. Diese umfasst auch
die mit der Vorhabenrealisierung zeitnahe Bestandsuberprifung.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Planung somit nicht grundsatzlich entgegen.
Der Plangeber darf also davon ausgehen, dass der B-Plan aus Sicht des besonderen Ar-
tenschutzes umsetzbar ist.

7.5.1.1.2 Inanspruchnahme von Waldflachen

Eine Uber die Darstellung des FNP hinausgehende Nutzungsanderung erfolgt durch die
Planung nicht. Die Inanspruchnahme des Waldes wurde im zugehorigen FNP-
Anderungsverfahren begriindet.

Die in Anspruch genommene Flache beziffert sich auf eine Grélie, welche fir Baugrund-
stiicke im landlichen Raum nicht aul3ergewdhnlich hoch ausfallt. Eine Uber das Mal} des
Notwendigen hinausgehende Umwidmung von Waldflachen wird durch den B-Plan daher
nicht begrindet.

Die Waldinanspruchnahme ist erforderlich und die Waldumwandlung damit zulassig. Die
mit der Waldinanspruchnahme verbundenen stadtebaulichen Belange gehen dem Schutz
der betroffenen Waldflachen vor.

Gem. § 8 Abs. 1 Satz 1 bis 3 LwaldG darf Wald nur mit Genehmigung der unteren Forst-
behodrde in eine andere Nutzungsart zeitweilig oder dauernd umgewandelt werden. Andere
landesgesetzliche Bestimmungen bleiben unberuihrt.

Eine Waldumwandlung soll nur dann versagt werden, wenn eine oder mehrere der in § 8
Abs. 2 Satz 2 Alt. 2 LWaldG genannten Versagungsgrinde erfillt sind.

Das ist hier nicht der Fall.

Als Grundlage fur die Bewertung dient dabei u. a. auch die Waldfunktionskartierung. Die
Eigenschaften und die Wirkungen des Waldes, aber auch die Notwendigkeit seines Schut-
zes vor nachteiligen Einwirkungen spiegeln sich in den Waldfunktionen (WF) wider.
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308 Die flachenbezogene Kenntnis Uber die vielfaltigen Wirkungen des Waldes ist, gem. der
entsprechenden behérdeninternen Anleitung, u. a. notwendig fir die nachhaltige Siche-
rung der Walder durch eine funktionengerechte Bewirtschaftung.

309 Sie ist lediglich Entscheidungshilfe fir den Wald betreffende Planungen und MafRnahmen
und versetzt die Trager 6ffentlicher Belange sowie die Waldbesitzer in die Lage, den ge-
setzlichen Anforderungen des LWaldG Rechnung zu tragen.

Sie enthalt gem. der Anleitung ,Kartierung der Waldfunktionen im Land Brandenburg“ vom
01.01.2018, S. 2) selbst keine Planaussagen. Sie hat folglich keinen rechtsverbindlichen,
sondern nur behdrdeninternen Charakter.

310  Fdar die erforderliche Inanspruchnahme von Forstflache ist ein adaquater Ausgleich erfor- Waldersatz
derlich. Dieser ist aufgrund der Waldfunktionskartierung in einem Ausgleichsverhaltnis von
insgesamt 1:2 zu leisten.

311 Im Verfahren zur 1. Anderung des FNP der Gemeinde sind Wald-Ausgleichflachen be- Waldersatz im FNP
nannt worden. Eine Ersatzaufforstung (in Hoéhe der doppelten Umwandlungsflache, da Kli-
mawald gem. § 8 LWaldG) sollte demnach auf dem Flurstiick 61 der Flur 3 in der Gemar-
kung Reicherskreuz vorgenommen werden.

312 Diese Flachen befinden sich in Privatbesitz und stehen fiir die MalRnahme nicht zu Verflu- Lage der Wald-
gung. Fir den Ersatz kommt daher ein Teil des Flurstlickes 33 der Flur 1 in der Gemarkung Ausgleich-Flachen
Krayne in Betracht. Diese Flache befindet sich mit ca. 750 m Entfernung nur unweit nérd-
lich des Eingriffsortes.

313 Ausgleichsflurstiick mit
Angabe der
M Bodenzahlen und Lage

des Plangebietes

© GeoBasis-DE/LGB,
© Landesamt fiir
Bergbau, Geologie und
Rohstoffe Brandenburg;
dl-de/by-2-0

| Bodenzahi
dberwiegend 30-50

Bodenzah!
iiberwiegend <30 und
verbreitet 30-50

Bodenza
dberwisgend 30-50
und verbreitet <30
314 Die Verfugbarkeit Uber die Flache ist gegeben. Seitens der zustandigen Oberforsterei
wurde die Genehmigungsfahigkeit des angestrebten Umwandlungsverfahrens attestiert.

315 Die Waldumwandlung erfolgt zu Lasten landwirtschaftlicher Nutzflache. Diese dient derzeit
der Futtermittelgewinnung. Die Bodenzahl in dem in Frage kommenden Bereich wird ge-
malk Auskunft des LBGR im Bereich von < 30 bis 50 (in unterschiedlicher Gewichtung;
s. Abb.) geschatzt.
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Die fur die Aufforstung in Frage kommende Teil-Flache des Ausgleichsflurstiicks entspricht
der Kategorie der Eingriffsflache, wenngleich die Abgrenzung der Teilflachen aufgrund des
MafRstabs der der Bodenschatzung zugrunde liegenden BUK (1:300.000) nicht besonders
scharf vorgenommen werden sollte.

Dies betrifft eine Flache, die zu den minderwertigen Béden im Gemeindegebiet gezahlt
werden kann. Fur die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Bdéden werden
demnach nicht in Anspruch genommen.

Auf eine andere Flache kann derzeit nicht zugegriffen werden.

7.5.1.1.3 Sonstige bindende Umweltbelange

Schutzobjekte (d. h. Schutzgebiete, geschitzte Biotope o.dgl.) sind durch die Planung
nicht betroffen.

Baume oder Gehodlze, die dem Gehdlzschutz unterliegen, sind durch die Planung nicht
betroffen, da entsprechende Satzungen und Verordnungen nur auf3erhalb des Waldes gel-
ten.

Das trifft sinngemal auch auf umweltrelevante sonstige Fachgesetze zu.
Plane mit umweltrelevanten Inhalten sind nicht betroffen.

7.5.2 Schutzguter der Eingriffsregelung

Bei Ermoglichung einer baulichen Entwicklung im Geltungsbereich sind zusatzliche Ver-
siegelungen zu erwarten, die zu einer Verringerung der Leistungsfahigkeit der Béden, ins-
besondere im Hinblick auf die Grundwasserneubildung fuhren kénnen.

Die Planung ist nicht auf einer Flache mit besonders wertvollen Béden ausgewiesen. Be-
troffen sind Boden mit eher geringer Bedeutung.

Die Flache wird der jetzigen Nutzung komplett entzogen. Dies beinhaltet sowohl die Nut-
zungsart als auch die Nutzbarkeit i. S. v. Lebensraum fir Tiere bzw. Erholungsort fur Men-
schen.

Mit Umsetzung der Planung ist davon auszugehen, dass die Flachen eingefriedet werden
und eine allgemeine Betretung, wie sie momentan gem. § 16 LWaldG zulassig ist, nicht
mehr mdglich wird.

Mit der Planung ist die komplette Uberpragung von Flachen des Biotoptyps ,Drahtschmie-
len-Kiefernforst® zuldssig. Eine Gefahrdungseinstufung dieses Biotoptypes ist nicht gege-
ben.

Mit der Umsetzung der Planung missen im Nahbereich der Planung keine naturschutz-
fachlich bedeutsamen Strukturen oder Lebensraume von Tier- oder Pflanzenarten verloren
gehen.

Neben den Arten, die bereits im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung behan-
delt wurden, werden andere allgemein durch die zuldssige Nutzung nicht beeintrachtigt.

Es sind auf Grund der Kleinflachigkeit der konkreten Veranderungen bei der Planumset-
zung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Vielfalt an Lebensraumen und Arten zu
erwarten.

Unter Berucksichtigung der im Umweltfachbeitrag mit betrachteten Flachen gleicher Aus-

pragung ist die Moéglichkeit durchaus gegeben, dass sich die vorhandene Biotopvielfalt
verfestigt bzw. sogar geringfugig erhéht.

Oberflachengewasser werden durch die Planung nicht beruhrt.

Das Grundwasser ist nicht betroffen. Die durch eine Uberbauung in Anspruch genomme-
nen Flachen sind relativ klein. Die Versickerung von Niederschlagswasser kann weiterhin
gewabhrleistet werden.

Trotz der Inanspruchnahme waldbestandener Freiflachen wirkt sich das Vorhaben auf das
Landschaftsbild nur unwesentlich aus. Die zulassige Bebauung ist ebenso als Teil der
Landschaft anzusehen. Hier wird das bestehende Bild berticksichtigt und fortgefiihrt.

Es kommt zu einer unwesentlichen Verschiebung der Anteile von Merkmalen, die fiir Be-
urteilung des Landschaftsbildes ausschlaggebend sind.
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Auf Grund der nur kleinflachigen Eingriffe ist nicht von nachhaltigen Verschlechterungen
des Lokalklimas auszugehen. Schadstoffe werden durch die Wohnnutzung i. d. R. nicht
erzeugt.

Die komplette Entfernung der im Geltungsbereich vorhandenen Waldflachen ware zulas-
sig. Im auersten Fall kann das Gebiet nicht weiter zur Frischluft- und Kaltluftproduktion
beitragen.

Eine zusatzliche Wohnnutzung geht i. d. R. auch mit zusatzlichen Emissionen einher. Ne-
ben den der Nutzung innewohnenden sind hier vor allem Verkehrsemissionen zu erwarten.
Die nominell auf3erst geringe, zusatzlich mégliche Anzahl an Wohneinheiten und die Be-
grenzung der weiteren nicht-wohnlichen Nutzungen l&sst aber keine wesentlichen Ande-
rungen im Verkehrsaufkommen erwarten.

Die zulassigen gewerblichen Emissionen sind durch die Festsetzungen des Planes zur Art
der baulichen Nutzung bereits begrenzt.

Das zulassige Malf} der baulichen Nutzung bewegt sich in einem dem Umfeld angemesse-
nen Bereich. Ein negativer Einfluss auf die Erholungsfunktion im Umfeld des Plangebietes
ist nicht zu erwarten.

Es sind keine bekannten bzw. vermuteten Bodendenkmale betroffen.

Eine Auswirkung auf Baudenkmale in unmittelbarer Umgebung ist aufgrund der ortstypi-
schen Nutzung nicht abzusehen. Die Baudenkmale kdénnen ihre Wirkung deshalb auch
weiterhin entfalten.

Erhebliche Veranderungen vorhandener Wechselbeziehungen der zuvor genannten
Schutzgiter sind im Geltungsbereich nicht zu erkennen. Die mit dem Wald verbundenen
Funktionen, die durch Vernetzung mit anderen Waldflachen wirken, sind aufgrund der ge-
genuber liegenden Bebauung diesbeziglich bereits gestort (Schutzgiter Biotope, Klima /
Luft, Mensch / Erholung).

Die Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter werden — auch ohne eventuelle Ge-
genmafnahmen — von nicht erheblicher Tragweite sein. Dies liegt insbesondere im ver-
haltnismaRig kleinen Anderungsbereich begriindet.

Nicht Gberwindbare Konflikte mit bindenden umweltrechtlichen Vorgaben, die nicht ohne
Zustimmung der zustandigen Behdrden tberwindbar sind, sind nicht erkennbar.

Die Planung hat voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzgi-
ter

— Tiere/Pflanzen / biologische Vielfalt,

— Wasser,

— Landschaft,

— Klima/Luft,

— Mensch,

— Kultur- und Sachgdter.

Von den im Rahmen der Abarbeitung der Eingriffsregelung zu betrachtenden Schutzgitern
werden nur die nachfolgenden erheblich beeintrachtigt

— Boden/Flache,

— Lebensraum.

Grundsatzlich lassen sich durch entsprechende MaRnahmen die zu erwartenden erhebli-

chen Beeintrachtigungen der Schutzguter im Rahmen der nachfolgenden Realisierungs-
phase reduzieren.

Bei einem Verzicht auf die Realisierung von Vorhaben wirde keine Nutzungsanderung
erfolgen.

Die in der Bestandserfassung dargestellte Situation wirde erhalten bleiben, die beschrie-
benen Beeintrachtigungen und die damit einhergehenden Folgen wiirden nicht entstehen.

Eine konsequente Nutzung konzeptionell festgelegter Entwicklungsflachen wéare nicht
moglich. Der Siedlungsdruck wiirde sich im glinstigsten Fall auf andere Flachen im Zugriff
des Vorhabentragers verlagern, die u. U. nicht in eine bestehende gemeindliche Konzep-
tion eingebunden sind und erhéhte Eingriffe in den Naturhaushalt zur Folge hatten.

Im unglnstigsten Falle kdnnten die eingangs beschriebenen Ziele Gberhaupt nicht im Ge-
meindegebiet verwirklicht werden.
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7.5.3 MaBRnahmen

MalRnahmen die bindende Umweltbelange, wie den besonderen Artenschutz, Schutzge-
biete, sonstige Schutzobjekte o. dgl. betreffen, sind oben bereits abgehandelt worden.

Nachfolgend werden die MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich
dargestellt, die die sonstigen Umweltschutzguter betreffen.

Machbare Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen sind, sofern die Planungsziele wei-
terhin umsetzbar sind, fiur alle Schutzgiter zu prifen.

Ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Dies ist gem. § 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im vorliegenden Fall gegeben.

Damit sind bereits in den Grundsatzentscheidungen bzw. im stadtebaulichen Entwurf mdg-
lichst geringe Beeintrachtigung der Schutzgiter — insbesondere die Gebote nach einem
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden, zur Reduzierung von Boden-
versieglungen und zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen — be-
achtet.

Die im Nachhinein beschriebenen Minderungsmafinahmen als Resultat der Grundsatzent-
scheidungen sind daher im Umgang mit den zu bericksichtigenden Umweltbelangen als
angemessen zu betrachten

Bereits durch planerische Entscheidungen sind Minderungsmafinahmen erfolgt. Die nach-
folgende, schutzgutbezogene Aufzéhlung dient lediglich als zusammenfassender Uber-
blick. Eine genauere Erlauterung ist bei den jeweiligen planungsrechtlichen Festsetzungen
bereits geschehen.

— Nutzungséanderung ausschlieBlich auf den im FNP dargestellten Teil

— Begrenzung der zulassigen Grundflache

— Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache auf den strallenzugewandten Be-
reich:
Wertbestimmende Baume, Gehdlze und sonstige naturnahe Pflanzungen kénnen —
insbesondere auf der riickwartigen, nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache — als wert-
voller Lebensraum erhalten bleiben, was auch den an Siedlungsflachen angepasste
Tierarten und insgesamt gesehen der Vielfalt zugutekommt.

— Festsetzung einer Bauweise, die einen seitlichen Grenzabstand einfordert

— Begrenzung der zuldssigen Nutzungen auf solche mit wenig Zielverkehr.

Hinsichtlich der Ubrigen Schutzgiter sind im Rahmen der Planumsetzung mit grof3er Si-
cherheit MalRnahmen zur Vermeidung / Minderung nicht erforderlich.

7.6 Sonstige Belange

Auf die Belange

— von Familien, alteren und behinderten Menschen,

— soziale und kulturelle Bedurfnisse,

— Bildung, Sport,

— Baukultur / Denkmalschutz,

— Post- und Fernmeldewesen,

— Erhalt zentraler Versorgungsbereiche,

— verbrauchernahe Versorgung,

hat das Vorhaben keinen Einfluss, da diese nicht direkt betroffen sind bzw. Auswirkungen
nicht erkennbar sind.

Der Plan zielt zuvorderst auf die Befriedigung der Wohnbedurfnisse und die der Bevdlke-
rung ab. Freizeitliche und Erholungsbediirfnisse wurden durch die Festsetzungen zur Art
der Nutzung konkret bertcksichtigt.
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Die Planung zielt auf eine Entwicklung vorhandener Ortsteile ab und kann zur Stabilisie-
rung des landlichen Raumes beitragen.

Das Ortsbild wird durch die Planung nicht berthrt. Die getroffenen Festsetzungen sollen
eine adaquate Weiterentwicklung auch im gestalterischen Sinne beginstigen.

Zur Auswirkung auf das Landschaftsbild wurde im Kapitel zu den Umweltauswirkungen
hinreichend eingegangen.

Die Festsetzungen des B-Planes stehen dem Erhalt und der Férderung mittelstandischer
Strukturen nicht entgegen; vielmehr werden sie durch die getroffenen Festsetzungen ex-
plizit bertcksichtigt.

Die Auswirkungen auf die Forstwirtschaft kdnnen im Verlust bewirtschafteter Waldflache
beziffert werden. Diese fallt jedoch nicht sonderlich hoch aus. Vor dem Hintergrund der
erforderlichen AusgleichmafRnahmen sind ist unter dem Strich mit einem Gewinn an Forst-
wirtschaftsflache zu rechnen.

Uber die Auswirkungen der notwendigen Waldumwandlung, siehe entsprechenden Ab-
schnitt zu den Umweltauswirkungen.

Die Planung lasst gewerbliche Nutzungen in einem angemessenen Rahmen explizit zu.
Eine mdgliche Erwirtschaftung des Lebensunterhaltes kann auch innerhalb des Plange-
bietes stattfinden. Die Belange Arbeitsplatze, Einkommen, Wohlstand finden demnach im
Rahmen der Méglichkeiten ausreichend Berlicksichtigung.

Die Eigentumsbildung ist Ziel der Planung. Zwar kann die letztendliche Eigentumskonstel-
lation der zulassigen Bebauung nicht vorhergesehen und gesteuert werden, aufgrund der
raumlichen Gegebenheiten und der getroffenen Festsetzungen ist jedoch eine Eigentums-
bildung i. S. d. Gesetzes zu erwarten.

Da bisher fir den Bereich kein B-Plan existiert, sind Anspriiche wegen Vertrauensschutz
nach § 39 BauGB nicht zu erwarten. Entschadigungsanspriiche bei 6ffentlicher Zweckset-
zung von Flachen nach §§ 40 und 41 BauGB sind ebenfalls nicht zu erwarten. Es werden
weder Flachen fir Gemeinwohlzwecke enteignet, noch fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
beansprucht, noch sind Wertminderungen von Grundstiicken durch die Aufhebung einer
zulassigen Nutzung zu beflirchten.

Da keine Enteignungen notwendig werden, sind hier auch keine finanziellen Auswirkungen
auf die Gemeinde zu erkennen.

Finanzielle Auswirkungen der Planung auf die Gemeinde sind nicht zu erwarten, wenn sie
rechtzeitig mit den Vorhabentrager die Kostenibernahme vertraglich regelt. Das trifft sinn-
gemal auch auf die Durchfihrung zu. Es ist rechtzeitig zu prufen, ob der Abschluss von
Kostenlbernahmevertragen fir die Realisierung notwendig wird.

Wesentliche Auswirkungen auf die Infrastruktur sind durch die Planung nicht zu erwarten.
Die zusatzliche Beanspruchung bestehender technischer und verkehrlicher Infrastrukturen
wird sich im kaum wahrnehmbaren Bereich bewegen und kann dementsprechend bewal-
tigt werden.

7.7 Auswirkungen auf Private

Die Bauherren werden durch die im Plan getroffenen Festsetzungen nur in geringem Malle
eingeschrankt, wie es fur die Herausbildung des Ortsbildes und den Umgang mit den na-
turraumlichen Zielstellungen notwendig ist. Der gestalterische Spielraum wird nicht einge-
schrankt.

Mieter und Pachter sind von der Planung nicht betroffen.

Relevante Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke sind nicht zu erwarten. Die Uberbau-
bare Grundstlcksflache berticksichtigt die sidliche Bebauung im Rahmen des fir den Ei-
gentimer der im Geltungsbereich gelegenen Grundsticke ertraglichen Mal3e.
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7.8 Weitere Auswirkungen

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie an die
Sicherheit der Bevolkerung sind im B-Plan beachtet.

Planungen und Vorhaben der Nachbargemeinden werden durch die Planungsabsicht nicht
beruhrt.

Die Interessen der Verteidigung sind durch die Planung berucksichtigt bzw. nicht betroffen.

Bestehende Planungen wurden beachtet. Dort getroffene Festsetzungen wurden z. T. im
Plan berlcksichtigt und antizipiert.

Auf laufende Vertrage, Genehmigungsverfahren, Durchflihrungsarbeiten o. a. hat die Auf-
stellung des Bebauungsplanes keine Auswirkungen.
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8 Anhang

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Vorhabenplanung die jeweils rechtsverbindlichen
sonstigen kommunalen Satzungen bzw. Verordnungen nach Landesrecht (wie z. B. Be-
bauungsplane, Gestaltungssatzung, Baumschutzsatzung, Spielplatzsatzung, Stellplatz-
satzung, ...) zu beachten sind.

Uber den jeweils aktuellen Sachstand sind bei der Gemeinde Erkundigungen einzuholen.
Vom Kampfmittelbeseitigungsdienst liegt zum Standort folgender Hinweis vor.

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung
beizubringen. Dartber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustandige Be-
hérde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmit-
telverdachtsflachenkarte.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach § 3 Abs. 1
der Ordnungsbehordlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg — KampfmV) vom 23.11.1998, verof-
fentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil 1l Nr. 30 vom
14.12.1998, verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu veran-
dern. Sie sind verpflichtet diese Fundstelle gem. § 2 der genannten Verordnung unverzig-
lich der nachsten ortlichen Ordnungsbehdérde oder der Polizei anzuzeigen.

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

Gemal § 54 BbgWG ist das Niederschlagswasser von den Dach- und den sonstigen
Grundsticksflachen auf dem Grundstlick, auf dem es anfallt, schadlos zu versickern, so-
fern es keiner Nutzung zugefiihrt wird.

Die nach § 202 BauGB geltenden Schutzanspriiche des Mutterbodens sind bei Errichtung
oder Anderung von baulichen Anlagen im Plangebiet einzuhalten. So ist der Oberboden
bei wesentlichen Anderungen der Erdoberfliche bzw. bei Aushubarbeiten in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermi-
schungen mit Bodenmaterial insbesondere mit dem Mutterboden auszuschlieRen sind.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen o. a. entdeckt
werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG unverziglich den zustandigen Stel-
len anzuzeigen. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind gem.
§ 11 Abs. 3 BbgDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige in unverandertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schitzen.
Funde sind unter den Voraussetzungen des § 11 Abs. 4 und des § 12 BbgDSchG abga-
bepflichtig.

Auf die mit der Nahe zum Wald verbundenen Einschrankungen aufgrund des Waldgeset-
zes wird hingewiesen. Das betrifft zum einen die Abstdnde zum Wald und zum anderen
das Betreiben von Feuerstatten.

Im Plangebiet und seinem Umfeld befinden sich diverse Leitungen unterschiedlicher Me-
dien und Unternehmen.

Der Leitungsbestand ist bei der Vorhabenplanung zu beachten.

Das trifft insbesondere auf den notwendigen Schutz bzw. auf Anderungen zu. Die betroffe-
nen Leitungstrager sind rechtzeitig in die Planungen einzubinden.

Veranderungen am Bestand jeglicher Leitungen im Straflenraum als auch auf dem Grund-
stuck sind nur im Einvernehmen mit den Versorgungsbetrieben zulassig.

Bei Arbeiten in Leitungsnahe sind generell vorliegende branchenspezifische Regelwerke,
Leitungsschutzanweisung u. dgl. zu beachten.

Ein Uberbauen von Leitungen ist allgemein nicht zulassig.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist bei Bauarbeiten auf den Einsatz von Maschinen
zu verzichten und in Handschachtung zu arbeiten.

Bei Baumpflanzungen sind u. U. Schutzabstande einzuhalten und die jeweiligen Hinweise
der Versorgungsbetriebe zu beachten.
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