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1 Vorbemerkungen

Die nachfolgende Begrindung betrifft die T_gaiI-Anderung des Bebauungsplanes
(B-Plan) Am Zollhaus in der Fassung der ersten Anderung mit Stand vom Juli 2005.

Der Bebauungsplan wurde im Jahre 2005 als Satzung beschlossen und ist seit dem
06.10.2005 rechtsverbindlich.

Die Anderungen des rechtsverbindlichen B-Planes sind nur geringfligig

Die Grundzuge der wirksamen Planung werden nicht berihrt, da nur Einzelheiten unter
Beibehaltung der Grundkonzeption Uberarbeitet werden und die Anderung von Flachen
im Umfang nur gering, raumlich begrenzt und dariber hinaus nur von geringer Bedeu-
tung sind.

Nachfolgend werden nur die konkreten Anderungen der Begriindung, die sich fiir den
Geltungsbereich des Anderungs-Bebauungsplanes ergeben, erlautert. Diese Ausfiih-
rungen sind deshalb nur im Zusammenhang mit der Begriindung zum urspruinglichen
B-Plan vollstandig.

Das betrifft sinngemal auch die Planzeichnung.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung liegt siidostlich des Stadtzentrums an der
Dammzollstral3e. Er umfasst eine Flache von rund 0,9 ha.

Von der 2. Anderung ist nur eine Teilflache des urspriinglichen Geltungsbereiches
betroffen. Einbezogen wird eine angrenzende bisher unbeplante Flache.
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Der Bebauungsplan (B-Plan) wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB Rechtsgrundlagen
2017) im Verfahren nach § 13a BauGB geandert. Verfahren 13a BauGB

Die hier vorliegende Planung ist das Ergebnis der Abwagung durch die Gemeinde. Die Verfahrensstand
vorliegenden Stellungnahmen sind, soweit relevant beachtet.

Eine Verfahrensuibersicht ist Bestandteil der ,Zusammenfassenden Erklarung“, die nach
dem Inkrafttreten der Satzung veréffentlicht wird.

Die Planzeichnung wird auf einem durch einen o6ffentlich bestellten Vermesser herge- Plan- und Kartengrundlage
stellten Lageplan angefertigt. Die Planzeichnung geniigt somit den Anforderungen der
Planzeichenverordnung.

Das Lagesystem der Kartengrundlage der Planzeichnung ist ETRS 89. Lagesystem
Das Héhenbezugssystem ist DHHN 2016 Hohenbezugssystem

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

2 Planungsgegenstand

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist".

Im vorliegenden Fall beabsichtigt ein Vorhabentrager innerhalb des Geltungsbereiches
Wohngebaude zu errichten. An der Stral3e ,Am Malxebogen® soll dartiber hinaus eine
Rettungswache errichtet werden.

Das Vorhaben kann nicht umgesetzt werden, da der verbindliche B-Plan mit den be-
stehenden Verhaltnissen am Standort nicht korrespondiert. Das Grundstlick des
Sportplatzes entspricht nicht mehr dem B-Plan. Damit kann die geplante ErschlieRung
nicht mehr in der vorgesehenen Weise umgesetzt werden.
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Weiterhin sollen mit der Planung zusatzliche Bauflachen an der Strafle ,Am Malxebo-
gen“ mobilisiert werden, die bisher als Grinflache vorgesehen waren. Fir Grinflachen
auf der Flache sieht die Stadt kein Erfordernis (mehr). Im Gegenteil ist es im Interesse
der Innenentwicklung sinnvoll, die gut erschlossenen Grundstiicke baulich zu nutzen.

Im Rahmen der Plananderung soll fir einen Grundstickseigentimer im Baufeld Ml 2
die Uberbaubare Grundstlicksflache an die der angrenzenden angepasst und eine
eingeschossige Bauweise ermdglicht werden

Um diese Ziele verwirklichen zu kénnen, muss der verbindliche B-Plan flir einen Teil
seines Geltungsbereiches gedndert und an der StralRe ,Am Malxebogen* geringfiigig
erweitert werden.

3 Planerische Grundlagen
3.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Der urspriingliche B-Plan ist mit den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung abge-
stimmt.

Es ist davon auszugehen, dass die Plananderung nicht im Konflikt mit den landesplaneri-
schen Vorgaben stehen wird. Die zustandigen Stellen werden im weiteren Verfahren
beteiligt.

3.2 Schutzobjekte

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines geplanten Hochwasser-Risikogebietes
entsprechend § 78 b Abs. 1 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Schutzgebiete und -objekte werden vom Planvorhaben nach gegenwartigem Kenntnis-
stand nicht berGhrt.

3.3 Planungen

Far Peitz besteht kein Flachennutzungsplan.

Das Verfahren betrifft den B-Plan ,Am Zollhaus® (Einzelheiten siehe oben Punkt 1). Ande-
re Satzungen, informelle Planungen bzw. Konzepte der Stadt sind nicht betroffen.

Weitere laufende oder bestehende sonstige Planungen, die beachtet werden mussen,
sind nicht vorhanden.

Die Rettungswache wird unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich errichtet.

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

3.4 Vorgaben

Im Geltungsbereich bzw. dem nahen Umfeld sind stadttechnische Ver- und Entsorgungs-
leitungen vorhanden. Es bestehen u. U. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte.

4 Stadtebauliche Bestandsaufnahme
411 Standort
Der geologische Aufbau des Raumes wurde in der Eiszeit gepragt.

Die Planflache liegt auf einer H6he zwischen rund 61,5 m im Nordwesten und 62,0 m im
Sudosten.

4.1.2 ErschlieBung

Im Slidosten grenzt das Plangebiet an die Stralle ,Am Malxebogen®, die als lokale Sam-

melstrafde fungiert. Im Nordwesten befindet sich ein 6ffentlicher Parkplatz.
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Die vorhandene Baracke ist durch einen Weg, der den Parkplatz mit der Strafl3e verbindet,
erschlossen.

Das Plangebiet ist stadttechnisch hervorragend erschlossen. Es kann Uber die vorhande-
nen Leitungen mit den notwendigen Medien grundsatzlich ver- und entsorgt werden.

Im Bereich befinden sich auch Fernwarmeleitungen.
41.3 Nutzung

Das Umfeld des Plangebietes wird gepragt durch den angrenzenden Sportplatz im Nord-
osten und Baugrundstiicke im Sidwesten.

Es ist auf Grund des bestehenden B-Planes und der sonstigen Randbedingungen bau-
planungsrechtlich dem Innenbereich zuzuordnen.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind bereits bebaut. Die Baracke im Anderungsplangebiet
ist eingeschossig.

Hinsichtlich der Nutzung ist im vorliegenden Fall nicht der Realzustand des Umfeldes
relevant, sondern Festsetzungen gem. rechtsverbindlichem B-Plan.
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Die vorhandenen Flurstiicke im Plangebiet lassen die beabsichtigte Entwicklung ohne
Veranderungen nicht zu. Es wird gemeinsam mit den Eigentiimern eine Neuordnung
angestrebt. Die wesentlichen Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt.

41.4 Umwelt

Der Umweltzustand ist durch die Lage innerhalb der Stadt und die Tatsache, dass der
Bereich bereits bebaut ist, gepragt.

Im vorliegenden Fall muss von einer Funktionsauspragungen der Schutzgiter von all-
gemeiner Bedeutung gesprochen.

Neben den Uberbauten Flachen (Gebaude und Wege) finden sich mehr oder weniger
intensiv gepflegte Rasenflachen. Der Baumbestand besteht aus Kiefern, Birken, Buchen
u. dgl.

Seite 4
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5 Planungskonzept / Festsetzungen
5.1 Vorhaben

Entlang des Verbindungsweges zwischen Parkplatz und der StralRe ,Am Malxebogen*
sollen insgesamt bis zu fiinf Eigenheime errichtet werden.

An der Strale ,Am Malxebogen® wird nérdlich des bestehenden Gewerbegrundstiicks
zwischen Stralle und Sportplatz Raum fir eine zuséatzliche Bebauung geschaffen, die die
Verbindung zur geplanten angrenzenden Rettungswache schafft.

Das mit dem bestehenden B-Plan verfolgte Ziel, ein Mischgebiet zu entwickeln, wird
beibehalten. Es bestehen im urspriinglichen Geltungsbereich bereits gewerbliche Nut-
zungen. Der Standort ist gut erschlossen und besitzt weitere Randbedingungen, die eine
Ansiedlung weiterer Gewerbe férdern kénnen.

Der erforderliche ErschlieBungsweg fir die geplanten Wohngrundstiicke wird zur Schaf-
fung des erforderlichen Baufeldes bis an das Sportplatzgrundstiick geschoben.

Die Grundsticke an der StraBe ,Am Malxebogen“ werden von dieser Stral’e aus
erschlossen.

Die Dimensionierung des Raumes fiir den neuen ErschlieBungsweg mit einer Raumbreite
von 5,5 m ergibt sich aus den funktionellen Anforderungen an die Erschlie3ung weniger
Grundstlicke. Es ist eine Fahrbahn von im Minimum 3 m Breite ausreichend.

Beiderseits ist zusatzlich Raum fir Leitungen (soweit diese nicht unterhalb der Fahrbahn
eingeordnet werden), die Straflenbeleuchtung und die Niederschlagsversickerung erfor-
derlich.

‘ Plot 30.08.2018 PTZ-Zollhaus_2Ae-SAug18-Begr.docx Seite 5
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5.2 Rechtsverbindliche Festsetzungen

Textbild Planzeichnung

5.2.1 Geltungsbereich

Das Anderungs-Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Abgrenzung

- im Nordosten durch den Sportplatz bzw. das Flurstiick 447 der Flur 5 der
Gemarkung Peitz

- im Siidosten durch die StraRe ,Am Malxebogen*

- im Sudwesten durch die Flurstlicke 12/1, 270, 1572, 16 und 17/2 sowie durch
eine Linie rund 20 m sudwestlich der Grenze zwischen den Flurstiicken 284
und 285

- sowie im Nordwesten durch die nach Norden verlangerte Grenze zum Park-
platz

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte weitgehend entsprechend
den bestehenden Flursticksgrenzen.

Soweit erforderlich, werden die Grenzpunkte, die nicht an Flurstiicksgrenzen festgemacht
werden konnen, im B-Plan vermasst.

5.2.2 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) zahlen insbeson-
dere die privaten und 6ffentlichen Flachen fiir den flieRenden und den ruhenden Verkehr.

Im urspringlichen B-Plan ist zur ErschlieBung ein Weg, der als Mischverkehrsflache Urspriingliche Festset-
beschrieben ist, mit einem Wendeplatz und Fortfihrung als Rad- FuBweg bis an die zungen
Stralle ,Am Malxebogen* festgesetzt.

Das Grundkonzept wird beibehalten. Der Weg wird allerdings gerade gefiihrt und ohne Anderung
aufwendigen Wendeplatz geplant.

Im StralBenraum sollten zusatzlich zu den notwendigen Stellplatzen, die auf den Grund-
stlicken unterzubringen sind, an einer geeigneten Stelle 2-3 als Langsparkplatze einge-
ordnet werden, damit parkende Fahrzeuge den flieRenden Verkehr nicht beeintrachtigen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiicks wird uber eine neu zu bildende 6ffentli- ErschlieBungsweg
che Verkehrsfliche (OV) besonderer Zweckbestimmung hier als Verkehrsberuhigter

Bereich gewahrleistet. Diese Flache ist im B-Plan entsprechend festgesetzt (Planzeichen

6.3 PlanzV).

Die Lage der neu zu bildenden StraBenbegrenzungslinie folgt den Flurstlicksgrenzen
bzw. vorhandenen Nutzungsgrenzen.

Die Lage und Dimension der Strallenrdume und sonstigen Verkehrsflachen sind im erfor-

‘ Plot 30.08.2018 PTZ-Zollhaus_2Ae-SAug18-Begr.docx Seite 6
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derlichen Umfang vermasst.

Die Darstellung der Verkehrsflache ist nicht mit der Fahrbahn identisch, sondern umfasst
den gesamten StralRenraum einschliefllich Verkehrsanlagen, StralRenbegleitgriin u. dgl.
Details innerhalb der Verkehrsflache / des StraRengrundstiicks (wie die Aufteilung in
Fahr- oder Gehbahn, StralRenbegleitgriin o. dgl.) regelt der B-Plan nicht.

5.2.3 Art der baulichen Nutzung

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

Das Plangebiet wird weiterhin in Baufelder mit unterschiedlichen Bestimmungen geteilt.

Teilweise sind die Baufelder durch die 6ffentliche StralRenflache bzw. durch das Planzei-
chen 15.14 der PlanZV (,Knoétchenlinie®) voneinander abgegrenzt.

Die Baufelder sind wegen der besseren Verstandlichkeit und Eindeutigkeit der Festset-
zungen nummeriert. Die Nummerierung wird beibehalten.

Die Abs. 4 bis 9 des §1 BauNVO erlauben unter Voraussetzungen eine interne Differen-
zierung der Baugebiete. Diese Feinsteuerung muss aus stadtebaulichen Griinden erfor-
derlich sein. Griinde kénnen in spezifischen Randbedingungen der 6rtlichen Situation und
der angestrebten Ziele der staddtebaulichen Entwicklung liegen.

Im gultigen Plan sind insgesamt fiinf Baufelder als Mischgebiet ausgewiesen. Von der
zweiten Anderung sind die Baufelder MI 2 und MI 5 betroffen.

Der Nutzungskatalog der BauNVO fur Mischgebiete wurde fur den Geltungsbereich nur
geringfigig geandert. Fir das MI 5 waren neben Gartenbaubetrieben, Tankstellen und
Vergniigungsstatten auch sonstige Gewerbebetriebe ausgeschlossen. Fir das Baufeld
MI 2 und das Baufeld Ml 4 gilt das Gleiche, mit der Ausnahme, dass hier auch Gewerbe-
betriebe zulassig sind.

An der Art der Nutzung im Plangebiet werden keine Anderungen vorgenommen. Alle
Baufelder bleiben MI-Gebiete.

Das ,neue” Baufeld an der Stralle ,Am Malxebogen® wird analog dem stidlich angrenzen-
den Baufeld MI 4 ,behandelt®.

Die Bestimmungen, die fur das ,ehemalige” Baufeld 4 gelten, werden durch die Planande-
rung nicht bertihrt. Die ,alten“ Festsetzungen gelten auf3erhalb des Anderungsgebietes
deshalb weiter.

Fir das Baufeld MI 5 wird gegentiber der urspriinglichen Planfassung nur folgende Ande-
rung vorgenommen: sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen werden
dort als Ausnahme zugelassen. Die fir MI-Gebiete typische Mischung soll hier nicht
vollstandig aufgehoben werden.

Angesiedelt werden kdnnen damit auch kleine nicht stérende Betriebe, die keinen zusatz-
lichen Verkehr verursachen.

Fir das MI 2 welches von der Plananderung nur teilweise betroffen ist, werden keine
Veranderungen vorgesehen. Auch das Ml 4 wird nicht geandert. Seine Flache wird prak-
tisch nur vergroRert.

In einem Mischgebiet stehen das Wohnen und die gewerbliche Nutzung, soweit sie das
Wohnen nicht wesentlich stért, gleichberechtigt und gleichrangig nebeneinander.

Die wechselseitige Vertraglichkeit der beiden Hauptnutzungsarten ist kennzeichnend flr
diesen Baugebietstyp.

Beide missen erkennbar in dem zu beurteilenden Gesamtgebiet vorhanden sein. Im
Ergebnis darf keine der beiden Hauptnutzungsarten eindeutig dominieren. Keine der
Hauptnutzungsarten darf ein deutliches Ubergewicht liber die andere gewinnen.

Der Gesetzgeber hat allerdings kein bestimmtes Verhaltnis angegeben. Es ist auch nicht
erforderlich, dass in jedem Teil des MI-Gebietes Wohngebaude und Gewerbe nebenei-
nander bestehen. Es ist zulassig, dass in einem Teil das Wohnen und im anderen das
Gewerbe dominiert.

Es wird eine wechselseitige Riicksichtnahme der einen Nutzung gegenlber der anderen
vorausgesetzt.
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Innerhalb des Baufeldes Ml 2, Ml 4 sowie im Baufeld Ml 5 sind Gartenbaube- Festsetzung

triebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten unzulassig. Im Baufeld Ml 5 sind
sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen nur als Ausnahme
zulassig.

Die Zulassigkeit der tbrigen in der Festsetzung nicht aufgefiihrten Nutzungen richtet sich
nach § 6 BauNVO.

Im Folgenden sind die allgemein zulassigen (z), die ausnahmsweise zulassigen (a) und
unzulassigen (u) Nutzungen in den einzelnen Baufeldern tabellarisch zusammengestellt.
Zum besseren Verstandnis sind die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen denen gem.
§ 6 BauNVO gegeniibergestellt.

Tabelle Gesamtiibersicht zulassige Nutzungen
Baufeld

Baufeld Baufeld
TG VI MI 2 Ml 4

Wohngebéaude X X X X
Geschafts- und Burogebaude X X X X
Einzelhandelsbetriebe X X X X
Schank- und Speisewirtschaften X X X X
Betriebe des Beherbergungsgewerbes X X X X
sonstige Gewerbebetriebe X X X
Anlagen fiir Verwaltungen X X X
Anlagen fr kirchliche, Zwecke X X X X
Anlagen fir kulturelle Zwecke X X X X
Anlagen flr soziale Zwecke X X X X
Anlagen fur gesundheitliche Zwecke X X X X
Anlagen flr sportliche Zwecke X X X X
Gartenbaubetriebe X

Tankstellen X

Vergnigungsstatten X X

5.2.4 MahR der Nutzung

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

Im urspriinglichen B-Plan waren fir alle Baufelder einheitlich eine GRZ von 0,6 und eine
GFZ von 1,2 festgesetzt.

Diese Regelungen werden beibehalten.

Die zuldssige Grundflache je Baugrundstiick wird im Plangebiet weiterhin durch die Fest-
setzung der der Grundflachenzahl (GRZ) gesteuert.

Diese wird wie folgt bestimmt: GRZ 0,6.

Zusatzlich wird die héchst zuldassige Geschossflache gewahrleitet. Diese wird wie folgt
bestimmt: GFZ 1,2.

Die im § 17 BauNVO fur MI-Gebiete vorgesehenen Obergrenzen fur die Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,6 und fur die GFZ (1,2) werden eingehalten.

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

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
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- Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO (im Wohngebiet z. B. Gartenlau-
ben, Gerateraume, Gewachshauser, befestigte Kompostanlagen, Schwimm-
becken...)

- Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grund-
stlick lediglich unterbaut wird

eingerechnet.

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

Die Festsetzung der zulassigen Hoéhen einschliel3lich der Geschossigkeit beeinflusst vor
allem das Ortsbild. Daneben wird die stadtebauliche Dichte gesteuert.

Im zu andernden B-Plan waren neben der Zahl der Vollgeschosse die Firsthéhen und die
teilweise Hohen der Gesimse geregelt (letztere sind Gegenstand der bauordnungsrechtli-
chen Bestimmungen).

Fiar das MI 2 und das MI 5 waren zwei bis drei Vollgeschosse und fur das MI 4 maximal
drei Vollgeschosse festgesetzt.

Fir die absoluten Héhen galt: OK Ml 2 75,8m, OK Ml 4 = 72,35 m, OK MI5 = 73 m. Im
MI 2 liegt die ,Gesimshohe* (HGH) bei 6,1 m und im MI 5 bei 5,6 m tGber dem Héhenbe-
zug.

Die Zahl der Vollgeschosse (Z) als Bestimmungsfaktor fiir die dritte Dimension lasst sich
sinnvoll fir Wohn- bzw. flir Mischgebiete anwenden, da im Wohnungsbau relativ einheitli-
che Gescholthéhen verwendet werden.

Zusatzliche Regelungen zur Trauf, First- oder sonstigen Hohen sind u. U. nur aus gestal-
terischen Grunden erforderlich.

Im Interesse einer hdheren Flexibilitdt werden fur die Baufelder MI 4 und MI 5, die ja vollig
neu geregelt werden, Gebaude bis maximal 3 Vollgeschosse (III) zugelassen. Dies trifft
auch auf die Erweiterung des Baufeldes MI 2 zu.

Das trifft auch auf das Baufeld Ml 2 zu.

5.2.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
festgesetzt. Mit der Bestimmung der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Sinne von § 23

BauNVO wird festgelegt, an welcher Stelle des Baugrundstiickes die Bauausflihrung der
Hauptbaukdrper mdglich ist.

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

Im aktuellen Plan sind fiir jedes Baufeld geschlossene so genannte ,Baufenster® durch
Baugrenzen (und teilweise durch Baulinien) definiert worden.

Das Konzept wird im Grunde beibehalten. Im Baufeld Ml 2 wird das Baufenster in Rich-
tung Norden vergroRert.

Im Baufeld Ml 4 und im Baufeld MI 5 werden die Lage und Dimension neu bestimmt.

In den Baufeldern werden so genannte ,Baufenster® ausschlieRlich durch Baugrenzen
(zeichnerisch) definiert.

Im erforderlichen Umfang sind die Baugrenzen in der Planzeichnung vermasst.

AuBRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen 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 Abstandsflachen zuldssig sind
(z. B. Nebengebaude, Garagen, Carports bis zu einer bestimmten GroRke).

5.2.6 Grunordnerische Festsetzungen

Das Erfordernis, ,griinordnerische Festsetzungen® in den B-Plan aufzunehmen, ergibt
sich aus der Erfiillung den Forderungen von §1a Abs. 3 BauGB sowie den stadtebauli-
chen bzw. den freiraumplanerischen Zielen der Stadt.
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Unter dem Begriff ,grinordnerische Festsetzungen® werden einige der in §9 Abs. 1
BauGB aufgefiihrten Festsetzungsmdglichkeiten zusammengefasst. Diese werden nach-
folgend, soweit relevant, abgearbeitet.

Der B-Plan enthalt umfangreiche griinordnerische Regelungen in Form von Pflanzgebo-
ten. So ist zwischen den Baufelder Ml 5 und MI 2 naturnahe Hecke mit insges. 300 Strau-
chern vorgesehen. Auf der Flache am Sportplatz sollten 18 Linden gepflanzt werden.

Zusatzlich sind zum Ausgleich fir das Bauen im MI 5 Ausgleichspflanzungen vorgesehen,
die je angefangene 325 m? Uberbauter Grundsticksflache im &ffentlichen Griin am Sport-
platz zusatzlich einen Baum vorsehen.

Der B-Plan enthalt eine entsprechende Pflanzliste.

Diese Regelung wird erganzt mit der Forderung, je 25 m? Uberbauter Flache zusatzlich
einen Strauch an der Grenze zum Parkplatz (Flache G11) zu pflanzen.

Zusatzlich ist eine Vollversieglung fur Freiflachen ausgeschlossen.

Das Konzept wird, soweit wie moglich beibehalten. Allerdings stehen die umfangreichen
Griunflachen am Sportplatz nicht mehr zur Verfligung (betrifft Flache G 12). Die Flache
G 11 ist nicht Bestandteil des Geltungsbereiches.

Die Regelungen zum Bodenschutz werden erganzt durch solche zur Niederschlagsversi-
ckerung.

Die Bodenversieglung durch die Baumaflnahmen soll im Plangebiet auf das notwendige
Mal reduziert werden. Die Steuerung erfolgt Gber den zulassigen Versieglungsgrad, der
vor allem von den Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ) abhangt

Um unndtige Eingriffe in das Schutzgut Boden zusétzlich zu vermeiden sind weitere
Festsetzungen zur Einschrankung der Versieglung notwendig.

Der § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ermoglicht ausdricklich Festsetzungen zum Schutz des
Bodens, wie etwa die Festsetzung von Anforderungen an eine bodenschiitzende Befesti-
gung von Stellplatzflachen.

Dariber hinaus sind auch Einschrankungen der Versiegelung von Grundflachen, z. B.
von Stellplatzflachen, Zufahrten und Wegen aus Griinden des Bodenschutzes wie aus
Grinden der Anreicherung des Grundwassers auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festsetzbar.

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflaichen und ih-
ren Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasen-
steinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zulés-
sig. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung
sind unzulassig.

Um den Wasserabfluss aus dem Gebiet zu reduzieren und zur Anreicherung des Grund-
wassers Versickerungsmoglichkeiten zu schaffen, ist das Niederschlagswasser auf den
Grundstiicken zurlickzuhalten bzw. zu versickern, sofern eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu besorgen ist.

Eine entsprechende Festsetzung ist auf der Grundlage des § 54 Abs. 4 BbgWG i. V. m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zulassig. Die
Festsetzung ist stadtebaulich begriindet und deshalb als Festsetzung im B-Plan gerecht-
fertigt.

Das von den Dach- und sonstigen Flachen anfallende Niederschlagswasser
ist auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt, schadlos zu versickern.

Die Pflanzung zwischen dem Baufeld M 2 und M 5 wird in den Plan mit der entsprechen-
den Festsetzung Gibernommen.

Zu beachten ist, dass nur ein Teil der Flache G 14 das Anderungsgebiet betrifft.

Innerhalb der Flache G 14 sind insgesamt 300 Straucher zu pflanzen. Die
Pflanzdichte betragt ein Gehdlz je 2 m2. Zu verwenden sind die Gehélze der
Pflanzliste.

Im B-Plan ist eine Auswahl vorwiegend einheimischer bzw. 6kologisch wertvoller stand-
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ortgerechter Geholze enthalten (Pflanzliste). Die Anwendung der entsprechenden Arten
fur die festgesetzten Pflanzmalnahmen ist zwingend vorgeschrieben.

Die Uibrigen Regelungen, die Anderungsflache betreffen, sind auerhalb des Geltungsbe-
reiches zu realisieren (z. B. fir die Flache G 11). Die Sicherung erfolgt durch Vertrag.

5.2.7 Weitere Planungsgegenstande

Fir das gesamte Baugebiet war eine offene Bauweise (0) mit der Besonderheit, dass im
Baufeld MI 5 ausschlieRlich Hausgruppen zulassig waren, festgesetzt.

Die Regelungen werden im Interesse der Flexibilitdt des B-Planes ersatzlos gestrichen.

Im B-Plan waren Regelungen zum Ausschluss von Kleintierhaltung, zu Garagen (fur das
MI 5 nur innerhalb der Baufenster zulassig) und zu Carports (ausgeschlossen bzw. nur
als Ausnahme) enthalten.

Die Regelungen werden im Interesse der Flexibilitdt des B-Planes ersatzlos gestrichen.

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

Die Kategorie Griinflache umfasst eine groRe Spanne unterschiedlicher Nutzungen. Der
Verwendungszweck ist im B-Plan naher zu bestimmen. Erfolgt dies nicht, so kann diese
Flache nur begrint aber praktisch nicht genutzt werden.

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

Eine Grinflache muss nicht zwingend vollstandig grin sein. Nicht nur erforderliche bauli-
che Anlagen sondern auch solche die ,nur® zweckmaRig sind, sind innerhalb von Grin-
flachen zuldssig. Ein Areal bleibt so lange eine Grinflache, wie das ,Grin“ dominiert.

Der Bebauungsplan setzt Grunflachen ohne Zweckbestimmung aber mit Pflanzgeboten
an der Stralle Am Malxebogen, zwischen den Baufeldern MI 2 und MI 5 sowie am Sport-
platz fest.

Die Griunflachen entfallen bis auf den Sportplatz, der selbst nicht Bestandteil des
B-Planes war, aber nun die Flache betrifft.

Im B-Plangebiet wird entsprechend den planerischen Zielen eine 6ffentliche Griinflache
(OG) mit der Zweckbestimmung Sportplatz festgesetzt.

Offentlich bedeutet, dass der tiberwiegende Nutzerkreis nicht auf bestimmte Nutzergrup-
pen begrenzt ist. Auf die Eigentumsverhaltnisse kommt es dabei nicht an.

5.2.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens als Ortliche Bauvorschriften auf der Grundlage des § 9 Abs. 4
BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 der BbgBO (2016) erlassen.

Die zulassigen Regelungsinhalte sind in § 87 Abs. 1 bis 6 BbgBO (2016) vorgegeben.

Fur das MI 5 gibt der B-Plan, anders als fiir die Ubrigen Flachen vor, dass keine traditio-
nellen Satteldacher zu errichten sind. Flachdacher sind im Gebiet nur in der Form zulas-
sig, dass das obere Geschoss als “Staffelgeschoss® ausgebildet wird. Es werden die
Dachfarben grau, rot und braun und Dachneigungen (max. 52°) vorgegeben.

Auch die Hohenfestsetzungen (siehe Punkt Mal der Nutzung) sind gestalterisch begrin-
det. Es werden einheitliche Fassaden verlangt.

Im MI 5 sollen Einfriedungen zur StralRe nicht zulassig sein. Es bestehen Regelungen fiir
Hecken.

Werbeanlagen sollen nur an Statte der Leistung eingeordnet werden.

Auf Regelungen zur Gestaltung wird verzichtet. Das Umfeld ist so vielfaltig, dass sich
solche Einschrankungen der Baufreiheit kaum begriinden lassen.

5.2.9 Kennzeichnungen / Nachrichtliche Ubernahmen

Kennzeichnungen / Nachrichtliche Ubernahmen sind gegenwartig nicht erforderlich.
5.2.10 Vermerke / Hinweise

Auf die Planzeichnung fir den Satzungsbeschluss wird gem. ,Katastererlass 1997“ fol-
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gender Katastervermerk aufgebracht, der von der zustdndigen Vermessungsstelle durch
Unterschrift bestatigt wird.

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters
und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege
und Platze vollstiandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Be-
standteile geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bilden-
den Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Auf der Planzeichnung wird auf die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassungen des BauGB sowie der BauNVO als wesentliche Rechtsgrundlagen hinge-
wiesen.

Um VerstoRe gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG abzuwenden sind u. U.
MaRnahmen zum Schutz der zum Zeitpunkt der Vorhabenrealisierung vorkommenden
relevanten Arten erforderlich.

BaumaBnahmen auf den Flachen im Plangebiet sind nur zuldssig, wenn si-
chergestellt ist, dass Vogel oder andere unter die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG fallende Arten nicht beeintrachtigt werden.

Als besonders geeignet hat sich eine Bauzeitenregelung in Kombination mit einer (in
Bezug auf die Realisierung) zeitnahen Erfassung des Bestandes und Baubetreuung
erwiesen.

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung tbernommen.

In Abhangigkeit vom konkreten Zeitpunkt der Realisierung sind u. U. auch CEF-
MaRnahmen fir einige relevante Arten maoglich.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Baume, die nach der Gehdlzschutzsatzung
des Landkreises geschitzt sind. Auf diesen Sachverhalt wird im B-Plan durch Text hin-
gewiesen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Baume, die nach der Geholz-
schutzverordnung des Landkreises Spree-Neie geschiitzt sind. Ein Besei-
tigen ist nur nach Zustimmung durch die zustiandigen Stellen zuldssig.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines geplanten Hochwasser-Risikogebietes
entsprechend § 78 b Abs. 1 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Um Schaden durch Hochwasser vorzubeugen, sind bauliche Anlagen gemal § 78 b Abs.
1 Nr. 2 WHG in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik zu errichten, wesentlich zu dndern oder zu
erweitern. Die Belange des Hochwasserschutzes sind bei der Bauplanung und Ausfih-
rung sowie bei der spateren Nutzung gemal § 5 Abs. 2 WHG zu berticksichtigen. Die
jeweilige Ausfuhrung liegt als private Hochwasservorsorge im allgemeinen Verantwor-
tungsbereich des Bauherrn bzw. seines Planers.

Zur individuellen Risikoabschatzung sind die Gefahren- und Risikokarten des Ministeri-
ums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft des Landes Brandenburg
(MLUL) zu  bericksichtigen. Die Karten kénnen im Internet  unter
www.mlul.brandenburg.delinfo/hwrm/karten abgerufen werden.

Gegenuber der geplanten neuen Rettungswache ist fur das Baufeld Ml 4 im Zuge der
Bauausflihrungsplanung eine angemessene Immissionsvorsorge, insbesondere hinsicht-
lich der Einhaltung der fiir gesunden Schlaf einzuhaltenden Nacht-Beurteilungspegel fiir
Schallimmissionen von 45 dB(A) zu sichern.

Die Nachweise sind im Einflussbereich der Rettungswache im Rahmen der Bauantrags-
verfahren, z. B. fur konkrete Wohnungsbauvorhaben, zu erbringen.

Im Plangebiet und seinem Umfeld befinden sich diverse Leitungen unterschiedlicher
Medien und Unternehmen.

Der Leitungsbestand ist bei der Vorhabenplanung zu beachten.

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