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1  Aufgabe / Ziel

Die Gemeinde Teichland will mit Riicksicht auf die Umgebungsnutzung fiir einen beste-
henden Betrieb (Tischlerei J. Zasowk) in der Ortsmitte von Maust Entwicklungsméglich-
keiten schaffen. Die bestehende Kiarstellungssatzung kann das nicht leisten. Insbeson-
dere sind klare Regelungen zum Immissionsschutz erforderlich.

Die Gemeinden sollen planerisch tétig werden, sobald und soweit es fir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Im vorliegenden Fall werden teilweise
AuRenbereichsflachen beansprucht.

Um die Ziele der Gemeinde verwirklichen zu kénnen, wird fir das betroffene Grund-
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stuck ein Bebauungsplan (B Plan) aufgestelit.
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Maust Zasowk

Der Geltungsbereich des B-Pianes liegt in der Ortsmitte von Maust. Er umfasst eine
Flache von etwas mehr als 0,4ha.

2 Grundlagen

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses aktuellen Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellt. Darliber hinaus werden die ein-
schladgigen Fachgesetze beachtet.

Die Aufstellung erfoigt gem. Aufstellungsbeschluss im beschleunigten Verfahren nach
§13a BauGB. Die Voraussetzungen fiir die Aufstellung im beschleunigten Verfahren
sind erfllit.
o Der Plan wird fir MalRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt.
o Die zulassige Grundflédche (GR) wird deutlich geringer als 20 000m? sein.
¢ Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b (BauGB) genannten Schutzgliter bestehen nicht.

Eine formelle Umweltpriifung wird nicht durchgefiihrt. Allerdings hat der B-Plan sich
auch mit den in §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefilhriten umweltrelevanten Belangen im
Rahmen der Abwagung auseinanderzusetzen.

Der Bebauungsplan wird auf einem durch einen &ffentlich bestellten Vermesser herge-
stellten Lageplan angefertigt. Er geniigt somit den Anforderungen der PlanzV 90.

Der B-Plan wird aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Teichland entwi-
ckelt. Die Gemeinde stellt gegenwartig einen FNP auf. Das Aufstellungsverfahren ist
(Januar 2011) weitgehend abgeschlossen. Der Feststellungsbeschluss wurde 2010
gefasst. Die Rechtskraft wird im Il. Quartal 2011 erwartet.

Der FNP stelit im Planungsraum eine gemischte Bauflache dar.

Der Geltungsbereich des B-Planes grenzt im Osten unmittelbar an das SPA-Gebiet
.Spreewald und Lieberoser Endmorane“. Bis zur Grenze des FFH-Gebietes ,Peitzer
Teiche" sind es ca. 300m. Die offene Landschaft in Richtung Osten jenseits der Grund-
stlickgrenzen ist als Biotop geschutzt.

Nach §1 Abs.4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Danach sind folgende rechtliche Grundlagen sind zu beachten:

¢ Raumordnungsgesetzt (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S.2986),

¢ Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007) (GVBI. | 2007 S. 235),

¢ Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg LEP BB,

¢ Entwurf sachlichen Teilregionalplan ,Windkraftnutzung Stand Juni 2009.

Die Planung steht nicht im Widerspruch zu Zielen und Grundsétzen der Landesplanung.

Fir Maust existiert eine Klarstellungssatzung, die das Plangebiet betrifft. Die Grenze
2zwischen Innen- und AuRenbereich verlauft etwa 10m &stlich der Scheune.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des in der Denkmalliste des Landes Branden-
burg eingetragenen ortsfesten Bodendenkmals ,Dorfkern Maust® (120149). Aus Denk-
malsicht bestehen keine grundséatzlichen Bedenken gegen das Vorhaben. Vor der
Realisierung ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis erforderlich (§9 Abs. 1 BbgDSchG).

Bei der Planung ist die ,Verordnung des Landkreises Spree-Neile zum Schutz von
Baumen, Feldhecken und Strauchern” vom 13.02.2006 zu beachten.

Altlastenverdachtsflachen sind auf den betroffenen Grundstiicken nicht bekannt.

Der Geltungsbereich des o. g. Bebauungsplanes liegt vollsténdig innerhalb des gem. §7
BBergG erteilten Erlaubnisfeldes Liibben (11-1522).

Rechtsinhaber der bis 26.10.2013 guiltigen Erlaubnis, die der Aufsuchung von Kohien-
wasserstoffen dient, ist die Central European Petroleum GmbH, Rosenstralle 2, 10178
Berlin.

----------------
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in der Ortsmitte von Maust dominieren dorftypische Hofanlagen, die heute teilweise als
Wohngrundstiick genutzt werden. Daneben findet sich im Dorf eine Reihe von Gewer-
begrundstiicken. Landwirtschaft wird in ,kleihnem Rahmen® punktuell weiter betrieben.
Im Nahbereich des Plangebietes ist die drtliche Feuerwehr angesiedeit.

Der FNP sieht die Ortsmitte als gemischte Baufldche. Das Ziel besteht darin, die ge-
werbliche Nutzung der Grundstiicke zu férdern.

Die Hofstellen (meist Vierseithéfe) im Umfeld sind teilweise relativ stark Gberbaut. Es
dominieren Gebaude mit einem Normal- und einem héaufig ausgebauten Dachgeschoss.
Das Hinterland der Baugrundstiicke wird durch Gérten und Grabeland gepragt. Die
bebauten Flachen konzentrieren sich in einem Streifen von bis zu 100m Tiefe nahe der
Strale.

Aus Umweltsicht ist neben der Nahe zu Schutzobjekten nur relevant, dass ein Teil der
Grundstiicksflache als Garten- und Grabeland genutzt wird. Innerhalb der Flache befin-
den sich einige Obstgehdlze aber auch Nadelgehélze. Bisher sind keine Immissions-
konflikte zwischen dem bestehenden holzverarbeitenden Betrieb und der Wohn- und
Erholungsnutzung im Umfeld aufgetreten.

Das Grundstlick ist von der 6ffentlichen Strale erschlossen. Daneben wird eine Zufahrt
Uber das stidlich angrenzende Flurstiick genutzt, um den riickwértigen Teil des Grund-
stiicks zu erreichen.

3 Planungskonzept

Der Vorhabentrager beabsichtigt keine Anderung und keine wesentliche Erweiterung
der Nutzung seines Grundstiicks. Lediglich dstlich und westlich an die bereits gewerb-
lich genutzte ehemalige Scheune soll angebaut werden.

Es ist nicht beabsichtigt, eine Dimension der gewerblichen Nutzung zu erreichen, die
ein Ansiedeln in einem GE-Gebiet erfordert. Demzufolge wird sich auch die Larmsitua-
tion nicht wesentlich andern.

Die bebaute Flache verschiebt sich geringfigig in Richtung Osten, bleibt aber im We-
sentlichen auf den bestehenden Innenbereich beschrénkt. Die dorftypische Grund-
stiicksnutzung mit einem anteiligen extensiv genutzten Garten, der zur Landschaft
orientiert ist, bleibt erhalten.

Eine wesentliche Erhéhung des Verkehrs ist nicht zu erwarten.

Der Entwurf sieht aus der Sicht von Umwelt, Natur und Landschaft folgende Minde-
rungs- und Vermeidungsmafnahmen vor.

Standortwahl
e - Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen (dadurch Konzentration der

§oner
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Eingriffe bzw. Nachverdichtung und Freihalten gr6Rerer zusammenhan-
gender Freifldchen),
Nutzung eines bereits bebauten erschlossenen Grundstiicks,

o Verzicht auf Nutzung des riickwartigen Teils der Flache und vertragliche
Einordnung des Vorhabens in die Landschaft (Beachtung der typischen
Ortsrandgestaltung).

Nutzungsbeschriankungen

¢ Minimierung der Emissionen durch planungsrechtliche Vorgaben, und da-
mit Sicherung des Einfiigens in die Umgebung,

¢ die Flacheninanspruchnahme auf das notwendige Maf begrenzen

e Minimierung der Folgen der Versieglung fir die Schutzgiter insbesondere
auf die Bodenfunktionen und die Lebensgemeinschaften

e Bereiche mit hoher Qualitdt (hier gewachsene Dorfstruktur) erhalten und
schiitzen,

Versieglung
e Verzicht auf eine hohe Bebauungsdichte (kein GE-Gebiet) und Nutzung
weniger wertvoller vorbelasteter Lebensraume.

ErschlieBung
o schadlose Beseitigung des Schmutzwassers sichern und
¢ Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort.

Begriinung
o Schutz und Erhalt wertvoller Einzelgehélze und naturnaher Vegetationsbe-
stande bzw. von Gartenflachen,

Gestaltung .
¢ Erhalt landschaftstypischer Architektur, Héhenbegrenzung der Bebauung,

Das Plangebiet liegt (wie der gesamte Ortsteil) innerhalb des Landschaftsschutzgebie-
tes (LSG) ,Peitzer Teichlandschaft mit Hammergraben®.

Das in einer Entfernung von ca. 300m gelegene FFH-Gebiet ,Peitzer Teiche” ist die
groBte, historische Teichanlage in Brandenburg. Es dient dem Schutz, der Erhaltung
oder Entwicklung der besonders reprasentativer Lebensraumtypen nach Anhang | und
der Arten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie

Garten gehdren nicht unmittelbar zu den geschitzten Lebensraumtypen. Die relevan-
ten Arten (hier: Teichfledermaus, Fischotter, Amphibien und Reptilien, Fische und Wir-
bellose) sind schon wegen des Abstandes zum Teichgebiet und der Bindung an das
Gewasser hicht betroffen.

Das SPA-Gebiet ,Spreewald und Lieberoser Endmoréne” ist ein heterogenes Gebiet
mit Niederungswaldern und Griinlandgesellschaften mit fein verésteltem FlieRgewas-
sernetz (Spreewald), Fischteichgebieten und groBflachigen, groRfldchige ehemaligen
Truppenilbungsplatzen (Konversionsflichen Lieberoser Endmorane, Reicherskreuzer
Heide).

Das weitlaufige Gebiet ist ein bedeutender Lebensraum fur Brut- und Zugvégel. Es ist
insbesondere von globaler Bedeutung als Brutgebiet des Seeadlers und als Rastgebiet
der Schnatterente und der Waldsaatgans. Es besitzt eine europa- bzw. EU-weite Be-
deutung als Brutgebiet fir Tupfelralle, Wei3storch und Mittelspecht.

Der Lebensraum der relevanten Vogelarten wird durch den im Verhaltnis zur Ausdeh-
nung des Schutzgebietes zu vernachléssigenden Eingriff, zumal er im Randbereich und
aullerhalb der Schutzgebietsgrenzen erfolgt, nicht beeintréchtigt.

Auf Grund der oben dargesteliten Minderungs- und VermeidungsmaRnahmen geht die
Gemeinde davon aus, dass die Schutzgebiete in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt
werden. Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG, werden
nicht verletzt.

Ein B-Plan, der wegen eines VerstoRBes gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des
§44 BNatSchG nicht umgesetzt werden kann ist unzuldssig. Deshalb ist im Aufstel-
lungsverfahren zu prifen, ob der Vollzug des B-Planes im Hinblick auf die Verbotstat-
besténde des §44 BNatSchG grundsatzlich méglich ist.

Planuagisure
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Die Flache, die in Bauland umgewandelt werden soll, ist bereits in intensiver Nutzung
(Garten, Lagerplatz). Der Grofiteil der Gartenflache bleibt erhaiten.

Mit Blick auf die Vogelarten ist nur mit dem Vorhandensein von Brutstétten von Kultur-
folgern zu rechnen, die mit der Nutzung und:der stédndigen Anwesenheit des Menschen
,zurechtkommen®. Es ist auszuschlieBen, dass die Eingriffsflache als ausschlieBlicher
Lebensraum anderer europaisch geschitzter Arten dient.

Es wird davon ausgegangen, dass mit einer Bauzeitenregelung (d. h. ein Bauverbot
wahrend der Brutzeiten) ein Verstoll gegen die Zugriffsverbote abgewendet werden
kann. Grundsétzlich sind bei Bedarf auch vorgezogene KompensationsmaRnahmen
(CEF-MaBnahmen) durchfiihrbar. Es kénnen geeignete Nisthilfen angebracht werden.

Der B-Plan ist also mit groRBer Sicherheit umsetzbar. Die Einzelheiten sind im Rahmen
der Planumsetzung zu kléren, da erst dann klar ist ob ein Versto3 gegen die Zugriffs-
verbote tatséchlich zu befirchten ist.

Auf Grund der Lage im Innenbereich und unter Beachtung der Vermeidungs- und Min-
derungsmaflnahmen sind keine Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima bzw. das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt zu erwarten. Bei einem notwendigen Beseitigen von Gehdlzen ist
die Gehdlzschutzsatzung zu beachten. Der Garten als Puffer zur Landschaft bleibt er-
halten.

Erhebliche umwelthezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevoélkerung insgesamt, sind nicht zu erwarten, wenn die festgesetzten Fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel eingehalten bzw. unterschritten werden. Die (bri-
gen Immissionen sind im Rahmen der Realisierung auf der Grundlage der einschldgi-
gen Gesetze zu begrenzen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachglter entstehen nicht,
wenn insbesondere die Regelungen des BbgDSchG hinsichtlich der Bodendenkmale
eingehalten werden. Der Bodendenkmalbereich ist nachrichtlich dargestellt. Weiterhin
dienen die Minimierung der Bodeninanspruchnahme und der Verzicht auf Keller dem
Schutz der Bodendenkmale.

Die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwassern sind im Rahmen der Planumsetzung gewahrleistet.

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie sind beachtet. Der B-Plan steht dem nicht entgegen.

Die Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall-, und Immissionsschutzrechts wird nicht berihrt.

Gebiete, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillilung von bindenden Beschliis-
sen der Europaischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiber-
schritten werden diirfen sind nicht betroffen.

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstabeq werden nicht beeintrachtigt.

4 Rechtsverbindliche Festsetzungen

4.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
Im Norden durch das Flurstiick 26 (Wohngrundsttick),
im Osten durch Teile des Flurstiicks 444 (Grabeland),
im Siiden durch das Flurstiick 446 (Wohn- Gewerbegrundstiick) und
im Westen durch die 6ffentliche StraRe.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte weitgehend entsprechend
den Flurstiicksgrenzen. Lediglich im Silidosten wurde die vorhandene Gebdudekante
herangezogen.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegt ein Teil des Flurstiicks 444 der Flur 2 der Ge-
markung Maust.
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4.2 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. §9 Abs. 1 Nr. 11BauGB) zéhlen die privaten
und é&ffentlichen Flachen fir den flieRenden und ruhenden Verkehr.

Das Grundstiick liegt an einer &ffentlichen StraBe. Festsetzungen zur Verkehrser-
schlieung sind nicht erforderlich.

Die ErschlieBung des 6stlichen Teils des Plangebietes kann bei Bedarf tiber das stdlich
angrenzende Grundstiick erfolgen und privatrechtlich gesichert werden. Es besteht kein
Bedarf fur eine Regelung im B-Plan.

4.3 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.

¢ 3

Unter Beachtung der Aufgabenstellung und in Anlehnung an den FNP wird das gesamte Mischgebiet
Plangebiet als Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Die Nutzungsmischung hat gegeniiber Monostrukturen verschiedene stadtebauliche
Vorteile. Sie tragt zu der erwiinschten stadtebaulichen Vielfalt und der Belebung der
Dérfer bei.

Im vorliegenden Fall besteht bereits eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe. Sie soll
beibehalten werden. Der B-Plan soll vor allem bauliche Erweiterungen des gewerbli-
chen Teils ermdglichen.

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 fiir
diesen Baugebietstyp. Es wird eine wechselseitige Rucksichtnahme der einen Nutzung
gegeniiber der anderen vorausgesetzt. Keine der Hauptnutzungsarten darf ein deutli-
ches Ubergewicht tiber die andere gewinnen. Beide mussen erkennbar in dem Gebiet
vorhanden sein. Der Gesetzgeber hat allerdings kein bestimmtes Verhéltnis angege-
ben.

Die Bewohner eines Mischgebietes missen eine gewisse Stérung in Kauf nehmen. Der
Schutz der Wohnruhe ist geringer als in Wohngebieten, aber nicht aufgehoben. Fir die
Wohnnutzung sind Stérungen  und Beldstigungen dann unzumutbar, wenn sie sich auf
den Feierabend und die Freizeit zum Wochenende erstrecken. Die Mindestanforderung
an den Grad der Wohnruhe hinsichtlich des Larms ist die Gewéahrleistung einer ,nicht
wesentlich” gestérten Kommunikation nach Feierabend und einer auskémmlichen und
ungestérten Nachtruhe.

Zu den im Mischgebiet zulassigen sonstigen Gewerbebetrieben gehdren bei einer typi-
sierten Betrachtung unter anderem Elektrowerkstétten, Optiker, Uhrmacher, Feinme-
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chaniker, Medizintechniker, Korbmacher, Schuhmacher, Schneider, Schreibbiiros, Mak-
lerbiiros, Friseure, Fotoateliers, Lichtpausereien, Wéschereien, Férbereien, Reinigun-
gen, Lager mit geringem Warenumschlag, Reparaturwerkstétten fiir Kfz und Fahrrader,
Buchbinder, Drucker, Backer, Fleischer, Klempner, Glaser, Maler, Dachdecker, kleine
mechanische Reparaturbetriebe, FuBbodenleger, Ofensetzer, kleine Fuhrunternehmen,
Fahrschulen, Gebrauchtwagenhandel (ohne Reparatur), gewerbliche Sportanlagen und
ahnliche.

Im Einzelfall kdnnen, abweichend von der typisierten Betrachtung, auch andere Gewer-
bebetriebe zugelassen werden, wenn der Antragsteller den Nachweis erbringt und si-
cherstelit, dass er dem Riicksichthahmegebot z. B. durch technische oder bauliche
SchutzmaBnahmen entspricht. Das wird im vorliegenden Fall fiir die Unterbringung bzw.
Erweiterung eines holzverarbeitenden Betriebes erforderlich sein.

Zur Sicherstellung, dass im konkreten Fall keine unzuldssigen Stérungen fir das Um-
feld durch Larm entstehen kénnen, wird der maximal zuléssige Larmpegel flaichenbezo-
genen festgesetzt (siehe unten). Anhand dieser Festsetzungen kann in Bezug auf den
Larm klar festgestellt werden, ob eine konkrete Nutzung mit dem Gebietscharakter ver-
traglich ist oder nicht.

Ein Mischgebiet wird auf der Grundlage von §1 Abs. 3 i. V. m. §6 BauNVO festgesetzt.
Auf der Grundlage von §1 BauNVO kann die Gemeinde gewisse Modifizierungen der
zulassigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen vornehmen.

Im vorliegenden Fall werden die Nutzungen eingeschrankt, die nicht dem Gebietscha-
rakter bzw. der Lage in der Dorfmitte entsprechen. Es werden keine grundiegenden
Umgestaltungen des Dorfes angestrebt.

Innerhalb des Mischgebietes sind Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Ver-
gniigungsstatten unzuldssig.

Die Zuléssigkeit von Nutzungen, die in der Festsetzung nicht aufgefiihrt sind, richtet
sich nach §6 BauNVO.

~ Stellplatze und Garagen sind in MI-Gebieten ohne Einschrankung zuldssig. Sie bereiten

allgemein keine Probleme.

Raume und Gebaude flr freie Berufe sind nach §13 BauNVO in Mischgebieten allge-
mein zuléssig.

Nebenanlagen gem. §14 BauNVO sind in Mischgebieten zuléssig.

Der Gewerbebetrieb soll sich unter Beriicksichtigung der nahen Wohngrundstiicke wei-
ter entwickeln kénnen. Fir die in der Umgebung liegenden Wohn- bzw. Erholungs-
grundstiicke soll sich die Immissionssituation in Zukunft aber nicht verschlechtern.

Ohne ein planerisches Gegensteuern lieBen sich auf Grund der relativen Nahe zu emp-
findlichen Grundstiicken Stérungen nicht ausschlieRen.

Die im §6 BauNVO festgeschriebene Beschrankung auf Betriebe, die nicht wesentlich
stéren, lasst einen relativ weiten Interpretationsspielraum zu. Das ist im Hinblick auf die
Larmimmissionen allein nicht zielfihrend.

Deshalb werden sowohl im Interesse der Wohn- bzw. Erholungsnutzung als auch des
vorhandenen Betriebes auf der Grundlage eines schalltechnischen Gutachtens Prazi-
sierungen auf der Grundlage -einer Gerduschkontingentierung vorgenommen. Dabei
werden die Betriebe letztlich nach ihren Eigenschaften (Emissionsverhalten im weiteren
und im engeren Sinn) beurteilt. Die Anwendung dieser Methode sichert, dass der Nach-
weis der Zulassigkeit von ansiedlungswilligen Betrieben effizient und stadtebaulich
sinnvoll gefiihrt werden kann.

Uber die Gerauschkontingentierung werden die Larmimmissionen fir den Tag- und den
Nachtfall beherrscht. Als ,Tag" ist in der TA-Larm die Zeitspanne zwischen 6 Uhr und
22 Uhr definiert.

Andere Immissionen, (Staub, Gase, Gerliche, Erschitterungen ...) sind Uber die Fest-
setzung des Mischgebietes hinreichend begrenzt.

Es liegt ein Schalltechnisches Gutachten vor. Die Empfehlungen werden in den B-Plan
Ubernommen und als immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel in
Form von Emissionskontingenten festgesetzt. Im Gutachten sind die gemitteiten bzw.
maximalen Emissions- und die Zusatzkontingente mit den Nachweisorten tabellarisch
[MWOLEE  piot 19.05.11 Begr-52011Mal.doc cuw Begriindung Seite 8
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dargestellt.

Im Mischgebiet sind nur solche Anlagen und Betriebsvorgidnge zuléssig, deren
immissionswirksames Emissionskontingent (LEK) die im beigefiigten Gutachten
ausgewiesenen flichenbezogenen Schallleistungspegel fiir eine gemittelte
Schallemission LEK,M von 64dB/m? (tags) 0dB/m? (nachts) bzw. filr eine maximale
Schallemission LEK,s von 125dB/m? (tags) 0dB/m? (nachts) nicht iiberschreiten.
Als Ausnahme diirfen die Werte unter Nutzung von. Zusatzkontingente LEK,zus
nachgewiesen werden.

Die Priffung der Einhaltung der Emissionskontingente LEK erfolgt nach DIN 45691 "Ge-
rauschkontingentierung” im Rahmen der Baugenehmigung. Der Nachweis hat sich
grundsatzlich auf die im Gutachten angegebenen maRgeblichen Immissionsstandorte
10 zu beziehen.

Es ist zuléssig, das vorgegebene Emissionskontingent LEKM unter Nutzung des Zu-
satzkontingentes LEK,zus nachzuweisen.

LEK,zus bezieht sich auf das Wohnhaus Nr. 22. Das Zusatzkontingent betrégt 3dB (Ein-
zelheiten siehe Gutachten).

Fiur den planungsrechtlichen Nachweis der Einhaltung der Emissionskontingente sind
im Bauantragsverfahren die tatsschlichen Verhéltnisse auf dem Emissionsgrundstiick
zu beriicksichtigen. Eine abschirmende Bebauung, schallgeddammte Bauteile oder eine
gerichtete Schallausbreitung kénnen sich verbessernd auswirken.

4.4 MaR der Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
festgesetzt.

Der zuldssige Uberbauungs- bzw. Versieglungsgrad wird im Plangebiet durch die Fest-
setzung der GRZ gesteuert. Die GRZ wird mit 0,6 festgesetzt. Das entspricht dem
zuldssigen Hoéchstwert It. §17BauNVO. Ein geringerer Wert wiirde die angestrebten
Entwicklungen unter Beriicksichtigung des Bestandes nicht zulassen.

Die Festsetzung der zuldssigen Hohen einschlieflich der Geschossigkeit beeinflusst
vor allem das Orts- und Landschaftsbild. Daneben wird die stadtebauliche Dichte ge-
steuert.

In Maust sind haufig Geb&ude mit einem Normal- und einem ausgebauten Dachge-
schoss vorhanden. Entsprechend der bauordnungsrechttichen Definition handelt es sich
um zweigeschossige Gebzude. Entsprechend wird die Hohe im Plangebiet mit der
Festsetzung, dass maximal zwei Vollgeschosse (lf) zugelassen werden, gesteuert.

Der §17 BauNVO kennt Obergrenzen fiir die Festsetzung des MaRes der baulichen
Nutzung in den verschiedenen Baugebieten. Neben einer maximalen Grundfléchenzahl
(GRZ) von 0,6 darf die Geschossflachenzahl (GFZ) den Wert von 1,2 nicht {iberschrei-
ten. Das ist im vorliegenden Fall auf Grund der Begrenzung der Geschossigkeit (auf
zwei) gesichert.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf der Grundlage des §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
festgesetzt. Damit wird bestimmt, an welcher Stelle des Baugrundstiickes die Bauaus-
fuhrung der Hauptbaukarper méglich ist. Die nicht erfassten Grundsticksteile sind nicht
Gberbaubar. Auf diesen ist, sofern das im B-Plan nicht ausgeschlossen ist, allerdings
die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO sowie solcher Anlagen
zulassig, die nach Landesrecht in den Abstandsfléchen zulédssig sind (z. B. Garagen bis
zu einer bestimmten Gréf3e).

Im Plangebiet wird ein Baufenster durch eine Baugrenze (zeichnerisch) definiert. Be-
riicksichtigt sind sowoh! der bauliche Bestand als auch die Entwickiungsabsichten.

4.6 Weitere Planungsgegenstande

Das Erfordernis, griinordnerische Festsetzungen in den B-Plan aufzunehmen, resultiert
aus den Forderungen von §1a Abs. 3 BauGB und den stadtebaulichen bzw. den frei-
raumplanerischen Zielen der Gemeinde.

............
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