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1 ANLASS UND ZIELSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
Die Gemeinde Tettau beabsichtigt, mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes

- die hohe Nachfrage an Wohnbauland insbesondere zum Bau von Einfamilienh&u-
sern zu decken und

- den Problemen im Zusammenhang mit den zunehmenden Leerstdnden in der
Kleingartenanlage "Gartnerglick” zu begegnen.

Mit der beabsichtigten Planung verfolgt das Amt Ortrand/ die Gemeinde Tettau das
Ziel, die vorhandene, als unbefriedigend zu bewertende stadtebauliche Situation die-
ses innerdrtlichen Bereiches (nicht im planungsrechtlichen Sinn) zu verbessern.

Daflr wird unter Einbeziehung der Kleingartenanlage zwischen der Lindenauer Stra-
Be und der Winzergasse die Entwicklung eines kleinen Wohngebietes fur ca. 14 Par-
zellen/ Wohneinheiten (WE) vorgesehen.

Gemal gultiger Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung liegt das Plangebiet im Au-
Benbereich gem. § 35 BauGB. Damit ist das beabsichtigte Bauvorhaben unzulassig
und erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Die Umsetzung dieses Ziels kann mittels 6ffentlicher und privater Initiativen erreicht
werden. Mit einer damit verbundenen begrenzten Neuansiedlung soll eine ansonsten
rucklaufige demographische Entwicklung kompensiert werden. Eine weitgehend
stabile Einwohnerentwicklung bildet die Voraussetzung sowohl fir den Erhalt der vor-
handenen Infrastruktureinrichtungen (z.B. Kita) als auch fiir neue Perspektiven auf-
gegebener bzw. mindergenutzter Einrichtungen.

Stadtebauliche Zielsetzungen sind im Wesentlichen:
- Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes,
- Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache,

- landschaftsgerechte Begriinung als Ubergang zur Landschaft und zur Gliederung
des Gebietes.

Hierflr ist die Erstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB beabsichtigt. Ei-
ne Umweltprifung ist daflir nicht vorgesehen.

MKS ARCHITEKTEN — INGENIEURE GmbH Seite 1
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ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES BEBAUUNGSPLANGEBIETES

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet ist ca. 14.000 m2 grof3 und liegt im stdéstlichen Teil von Tettau, zwi-
schen der Lindenauer Stral3e und der Winzergasse.

Es umfasst in der Gemarkung Tettau die Flur 3 mit dem Flurstiick 720 (vereinigte
ehem. Flurstlicke 295/3, 569, 572 und 575).

Abb. 1: Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes (s. rote Umrahmung)
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2.2
221

2.2.2

Beschreibung des Bebauungsplangebietes
Lage im Siedlungsgebiet/ umgebende Nutzungen
An das Plangebiet grenzen im

— Norden, Westen und Nordosten die stralRenbegleitende Wohnbebauung entlang
der Lindenauer Stral3e, der StraRe am Sportplatz und der Winzergasse,

— im Osten Kleingarten entlang des Winzergasse und
— im Suden eine innergebietliche landwirtschaftliche Flache.
Derzeitiger Zustand des Bebauungsplangebietes

Das topographisch weitestgehend ebene Plangebiet wird im ndrdlichen Bereich durch
eine Kleingartenanlage und im studlichen Bereich landwirtschaftlich genutzt.

Die Kleingartenanlage des Kleingartenvereins "Gartnerglick" e.V. entstand im Zu-
sammenhang mit dem Bau der drei angrenzenden Geschosswohngebdude entlang
der StraRe am Sportplatz. Dem sind auch die drei Garagenzeilen zuzuordnen, deren
Ruckseite die nordliche Grenze der Kleingarten markiert. Die ErschlieBung der Klein-
garten erfolgt von der StralBe am Sportplatz tUber das Grundstiick der Geschoss-
wohnbebauung. Ein Parkplatz ist nicht vorhanden. Etwa die Hélfte der Kleingarten-
parzellen wird seit mehreren Jahren nicht mehr genutzt und steht leer. Es sind nur
noch wenige bauliche Anlagen vorhanden. Die Ursachen fiir den Leerstand liegen in
der zuriickgegangenen Nachfrage aufgrund der demographischen Entwicklung (EW-
Ruckgang i.V.m. Uberalterung und Wegziigen), einem veranderten Nachfrageverhal-
ten sowie der allgemein hohen Kleingartendichte in der Region. Es ist davon auszu-
gehen, dass der kinftige Leerstand anhalten und sich noch ausweiten wird. Eine
Verscharfung der damit verbundenen Probleme (u.a. fehlende Pacht, Verwahrlosung)
ist zu erwarten.

Der sudliche Teil des Gebietes wird von der angrenzenden Landwirtschaft gepragt.
Aufgrund der innerértlichen Lage des Gebietes mit den unmittelbar angrenzenden
Nutzungen (Wohnen und Wald) bietet der Standort keine besonders geeigneten Vo-
raussetzungen fur eine intensive Ackerbewirtschaftung, so dass kein erheblicher Ent-
zug von landwirtschaftlicher Nutzflache zu erwarten ist.

Abb. 2: Bestehende Verhéltnisse des Bebauungsplangebietes (s. rote Umrahmung)
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Bis auf einzeln Bdume (2 Obstbdaume in der Kleingartenanlage und 1 Nadelgehdlz
(an der Lindenauer Straf3e) und Straucher (in der Kleingartenanlage) ist das Plange-
biet nahezu gehdlzfrei.

Daruber hinaus wurden im Rahmen der Beteiligung geméal § 4 BauGB folgende In-
formationen zum Plangebiet mitgeteilt:

Landkreis Oberspreewald-Lausitz (Schreiben vom 10.09.2020):

L,Der Geltungsbereich des BPL befindet sich in keinem festgesetzten Wasserschutz-
gebiet und in keinem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Landkreises OSL.
Aus diesem Grund bestehen fir das Plangebiet keine wasserrechtlichen Nutzungs-
verbote und Nutzungsbeschrdnkungen.“ (UWB)

Seite 4 MKS ARCHITEKTEN — INGENIEURE GmbH
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3

3.1

3.2

VERHALTNIS ZU BESTEHENDEN PLANUNGEN UND VORGABEN

Ziele der Raumordnung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin/Brandenburg kommt im Schreiben
vom 03.09.2020 zu folgender Beurteilung/Wertung:

,ES ist derzeit kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erkennen.
Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.
Auf die vorliegende Planung bezogene Ziele der Raumordnung aus dem LEP HR:

- Z5.2 Abs, 1 LEP HR Anschluss neuer Siedlungsflachen
Die neue Siedlungsflache schlief3t an das Siedlungsgebiet Tettau an.

- Z5.5 LEP HR Eigenentwicklung fir den &rtlichen Bedarf
Da die Gemeinde Tettau nicht zu den Schwerpunkten der Wohnsiedlungsentwick-
lung nach Z 5.6 LEP HR gehort, ist die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen
gemal Z 5,5 LEP HR

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

¢ als weiteres Potenzial unter Anrechnung auf die Eigenentwicklungsoption (1
ha pro 1000 Einwohner fur einen Zeitraum von 10 Jahren)

moglich.

Der Standort der neuen Wohnsiedlungsflache erfillt die Kriterien der Innenent-
wicklung aus raumordnerischer Sicht. Eine Anrechnung auf die Eigenentwick-
lungsoption ist nicht erforderlich.

Der Umfang der Eigenentwicklungsoption der Gemeinde Tettau betragt bei einer
Einwohnerzahl von 775 (Stand 31.12.2018) 0,8 ha. Sie wurde bisher nicht in An-
spruch genommen und steht der Gemeinde Tettau in diesem Umfang fir zukiinf-
tige Planungen fir Wohnsiedlungsflachen im Geltungszeitraum des LEP HR zur
Verfugung.“

Grundsatze der Raumordnung sind im Rahmen der Abwégung angemessen zu be-
riicksichtigen. Fur die vorliegende Planungsabsicht relevante Grundsatze der Raum-
ordnung aus dem LEP HR sind beispielsweise G 5.1 LEP HR (Innenentwicklung und
Funktionsmischung) und G 6.1 LEP HR (Freiraumentwicklung).

Ableitung aus dem Flachennutzungsplan

Fur die Gemeinde Tettau liegen kein Flachennutzungsplan und kein Landschaftsplan
vor.

Da der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemein-
degebiets von Tettau nicht entgegenstehen wird und dringende Grinde vorliegen,
handelt es sich um einen vorzeitigen B-Plan nach § 8 Abs. 4 Satz 2 BauGB.

Dringende Griinde liegen vor, weil die Gemeinde im Sinne von 88 1 Abs. 5 und 6
sowie § la Abs. 2 BauGB beabsichtigt, dem dringenden Wohnbedurfnis der Bevélke-
rung insbesondere fur Familien nach gunstigem Wohnbauland zu decken, um eine
sozial stabile Bewohnerstruktur und die vorhandene Infrastruktureinrichtungen zu er-
halten. Auch ist die Gemeinde im Sinne von 8 13a, 8 1 Abs. 5,6 Nr. 1, 7, 8 und § 1a
Abs. 2 BauGB gefordert, stadtebauliche Antworten auf die zunehmenden Probleme
mit der Leerstandsentwicklung in der Kleingartenanlage zu finden. Als ein nachhalti-
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3.3

3.4

Seite 6

ges Vorhaben steht es den Zielen der stadtebaulichen Entwicklung des Gemeinde-
gebietes nicht entgegen.

Da fur die Gemeinde Tettau kein FNP existiert, unterliegt die vorliegende Planung der
Genehmigungspflicht gem. 8 8 Abs. 4i. V. m. § 10 Abs. 2 BauGB.
Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung der Gemeinde Tettau

Fir die Gemeinde Tettau besteht seit der amtlichen Bekanntmachung am 20.05.2016
eine rechtskraftige 1. Anderung der Klarstellungs- und Erganzungssatzung gem. § 34
Abs. 4 BauGB. In dieser Satzung wurde das Plangebiet bis auf den Bereich entlang
der Lindenauer Strafl3e dem Aul3enbereich zugeordnet.

Abb. 3: Auszug aus der Klarstellungs- und Erganzungssatzung Tettau (1. Anderung)
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Bebauungsplan-Geltungsbereich (s. rote Umrahmung im Planausschnitt)

Gegenwartiges Baurecht

Nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Da die beabsichtigten Bauvorhaben nach § 35 BauGB zu beurteilen sind und sich
das im Kap. 1 beschriebene Planungsziel nicht verwirklichen lasst, besteht das stad-
tebauliche Erfordernis fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB ohne Um-
weltprifung aufgestellt werden. Er entspricht den Kriterien nach 8§ 13b Satz 1 BauGB,
wonach eine Grundflache von 10.000 m? nicht Uberschritten wird und ausschlief3lich
fur die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrindet ist.

MKS ARCHITEKTEN — INGENIEURE GmbH
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4.1

4.2

42.1

4.2.2

STADTEBAULICHES KONZEPT

Bau-, Freiflachen- und Nutzungsstruktur

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist es, mittels einer ortstypischen aufgelo-
ckerten straf3enbegleitenden Wohnbebauung eine Abrundung der Siedlungsstruktur
von Tettau herzustellen. Im B-Planbereich ist auf relativ grof3ziigigen Grundstiicken
(14 Grst. m. durchschnittlich ca. 800 m?) eine gering verdichtete Wohnbebauung be-
absichtigt.

Abb. 4: Gestaltungsplan vom Bebauungsplangebiet

PlanstraRe \7/

Winzergasse

Lindenauer Straf3e

VerkehrserschlieBung/ Ver- und Entsorgung

Im Ergebnis einer Untersuchung von 3 unterschiedlichen ErschlieBungsmdéglichkeiten
(davon 2 als StichstraBen und 1 als Durchgangsstrale) wird die Variante einer
Durchgangsstral3e weiter verfolgt.

Danach ist die aul3ere verkehrliche und medientechnische ErschlieBung aller geplan-
ten Wohnbaugrundstiicke von der Lindenauer Stral3e aus Uber eine neue Gebietszu-
fahrt geplant.

VerkehrserschlielRung

Die innergebietliche ZufahrtsstraRe (Planstral3e) verbindet die Lindenauer Stral3e mit
der Winzergasse. Sie sollte als Wohnstral3e im Mischungsprinzip ausgebaut werden.

Bei einer Verkehrsflachenbreite von 7 m ist eine Fahrbahn von ca. 5 m (Begegnungs-
fall Pkw/Pkw) und eine Versickerungsmulde von ca. 2 m madglich.

Stromversorgung

Die Stromversorgung obliegt der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH (MIT-
NETZ STROM). Im Schreiben vom 09.09.2020 teilt die MITNETZ STROM mit, dass
eine Versorgung des Plangebietes grundsatzlich maglich ist.

MKS ARCHITEKTEN — INGENIEURE GmbH Seite 7
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4.2.4

4.2.5
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Gasversorgung

Die Gasversorgung obliegt NBB Netzgesellschaft, Berlin-Brandenburg mbH & Co.KG
(SpreeGas), zumal diese auch unabhéngig vom Netz erfolgen kann.

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung/ Regenwasser

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung obliegt dem Wasserverband Lausitz
(WAL). Im Schreiben vom 31.08.2020 teilt der WAL mit, dass die Trinkwasserver- und
Schmutzwasserentsorgung der geplanten Einfamilienhauser tber die offentlichen An-
lagen des WAL gesichert werden kann.

Die Beseitigung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt zentral tber
die Klaranlage Lauchhammer.

Die Gemeinde Tettau hat die Abwasserbeseitigungspflicht fur den Ort dem Wasser-
verband Lausitz (WAL) Ubertragen.

Im Umgang mit dem Niederschlagswasser wird grundsétzlich von der Beachtung des
Landeswassergesetzes (8 54 Abs. 4 BbgWG) ausgegangen, wonach es im Gebiet
versickern sollte, sofern die Bodenverhaltnisse es ermdglichen.

Gem. Bodentbersichtskarte und Karte zu den Vernassungsverhéaltnissen des LBGR
liegen Uberwiegend Braunerden mit geringer Wasserhaltefahigkeit und tberwiegend
ohne Nasseeinfluss, verbreitet mittlerer Grundwassereinfluss vor.

Durch den relativ geringen Versiegelungsgrad und die vorhandenen Bodenverhaltnis-
se werden grundlegend keine erheblichen Einschrdnkungen der Versickerungsver-
haltnisse erwartet.

Danach soll das Regenwasser auf den privaten Grundstiicken Vorort versickern.

Die StraRenentwasserung kann Uber eine straBenbegleitende Versickerungsmulde
und ggf. eine Ableitung und Versickerung auf Grunstreifen (Verkehrsgrun) an der Ge-
bietszufahrt erfolgen.

Uberdies bestehen Regenwasserkanile in den umgebenden StralRen (insbesondere
in der Lindenauer Stral3e). Gemal3 Schreiben der uwB vom 10.09.2020 ist der Kanal
in der Lindenauer Straf3e nicht ohne Abstimmungen mit und Zulassungen der uWB in
die Entwasserung des neuen Wohngebietes einzubeziehen.

Loschwasserversorgung

Gemal § 3 Abs. 1 Pkt. 1 BbgBKG ist die Loschwasserversorgung (Grundschutz) in
kommunaler Verantwortung als Aufgabentrager fur den 6rtlichen Brandschutz und die
Ortliche Hilfeleistung sicherzustellen.

Gemald Arbeitsblatt W 405 ist als Grundschutz insbesondere fir das zugrunde lie-
gende Gesamtgebiet (allgem. Wohngebiet (WA)) mit einer Zahl der Vollgeschosse <
3 ein Loschwasserbedarf von mindestens 48 m3/h erforderlich. Der Nachweis der
Léschwassermenge ist fur eine Loschzeit von 2 Stunden zu fihren. Der Loschbereich
erfasst sdmtliche L&schwasserentnahmemaoglichkeiten in einem Umkreis (Radius)
von 300 m um das Brandobijekt.

Es ist davon auszugehen, dass die Léschwasserversorgung durch die bestehenden
Hydranten in den umgebenden StralRen (insbesondere in der Lindenauer Stral3e) si-
chergestellt werden kann.

MKS ARCHITEKTEN — INGENIEURE GmbH
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4.2.6

4.3
43.1

4.3.2

4.3.3

Telekommunikation

Die leitungsgebundene Telekommunikation wird durch Telekommunikationslinien der
Telekom Deutschland GmbH vorgenommen.

Es wird davon ausgegangen, dass sich innerhalb der Lindenauer Stral3e (aul3erhalb
des B-Plangeltungsbereiches) die Hauptversorgungsleitung befindet, von der die ge-
planten Wohnbaugrundstiicke tber die Planstral3e versorgt werden kénnen.

Umweltbelange
Umweltprifung und Umweltbericht

Aufgrund des beschleunigten Bebauungsplanverfahrens nach § 13b BauGB (8§ 13a
BauGB gilt entsprechend) ist gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB keine Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und kein Umweltbericht gemaf § 2a BauGB erforderlich.

Von der Planung beriihrte Umweltbelange

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als ausgeglichen im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB. Eine Eingriffs- / Ausgleichbilanz ist daher nicht erforderlich.

Darlber hinaus sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 3 BauGB die von
der Planung beriihrten Umweltbelange nach allgemeinen Grundsétzen zu ermitteln
und zu bewerten.

Die mit dem Bebauungsplan vorgesehene Nutzung soll sich innerhalb des baulich
vorgepragten Bereiches (Kleingartenanlage und angrenzend) vollziehen.

Da es sich bei dem Plangebiet im Ganzen um keine landespflegerisch bedeutende
Flache handelt, kann durch eine Nutzung der Flache auch eine Aufwertung erfolgen.
Uberdies werden damit die Inanspruchnahme von empfindlicheren AuRenbereichsfla-
chen und ein demgegentber groRerer Eingriff vermieden.

Artenschutz

Neben den vorgenannten Umweltbelangen ist im B-Plan-Aufstellungsverfahren zu
prufen, ob der Vollzug des B-Planes im Hinblick auf die Verbotstatbestéande des § 44
BNatSchG grundsatzlich mdglich ist. Ein B-Plan, dessen Umsetzung wegen eines
Verstol3es gegen die artenschutzrechtlichen Verbote scheitern muss, ist unzulassig.

Aufgrund der Siedlungs- und Landwirtschaftsstrukturen im Bebauungsplangebiet, ist
vorwiegend von einem Artenspektrum der bebauten Siedlungslandschaften auszuge-
hen.

Auf Grund der landwirtschaftlichen und kleingartnerischen Nutzung haben sich keine
besonders geeigneten Standortverhaltnisse fir potentiell nach BNatSchG geschiitzte
Tier- und Pflanzenarten entwickelt und wurden auch nicht festgestellt.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen unterliegen einer relativ intensiven Bewirt-
schaftung, so dass dort Reptilien und Bodenbrutvogelarten ausgeschlossen werden
koénnen.

In den Garten der Kleingartenanlage sind keine alteren Obstbdume vorhanden, als
potenzieller Lebensraum fur héhlenbritende Végel und xylobionte (holzbewohnende)
Kafer. Einzig einzelne Strauchgeholze bieten als Brutstatten potenzielle Lebensrau-
me fur baumbritende Vogelarten.
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Durch folgende Vermeidungs- und Minderungsmaflinahmen kann sichergestellt wer-
den, dass im Vollzug des Bebauungsplanes keine artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestande eintreten:

— Vor Beginn von Vorhaben sollte im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung ei-
ne Begutachtung durchgefihrt und geeignete MaRhahmen vorgenommen wer-
den, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande nach 8 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG auszuschliel3en.

— Fur den Fall von evtl. vorgefundenen Brutvdgeln sollten zur Vermeidung von T6-
tungen sowie erheblichen Stérungen die Bauarbeiten auf3erhalb der Brutzeiten
(01.03. bis 30.09.) durchgefihrt werden (Bauzeitenregelung).

Sofern es zur Beseitigung von Strauchern innerhalb des Plangebiets kommt (s. auch
Kap. 4.3.4), fuhrt das bei evtl. betroffenen Baumbrutvogelarten zu keinem erheblichen
Lebensraumverlust, da in der naheren Umgebung zahlreiche Ausweichhabitate
(Straucher) vorhanden sind. Es ist von keiner Verschlechterung des gunstigen Erhal-
tungszustandes der lokalen Populationen der Arten auszugehen.

Die entsprechenden MafRnahmen und Nachweise sind in Abstimmung mit der uNB im
engen zeitlichen Zusammenhang mit den Bauvorhaben zu planen und zu realisieren.

Damit wird sichergestellt, dass BaumalRnahmen nur zulassig sind, wenn die unter die
LZugriffsverbote® des § 44 BNatSchG fallende Arten nicht beeintrachtigt werden.

Geholzschutz

Die Geholze im Plangebiet unterliegen auch nach In-Kraft-Treten des BPL den Rege-
lungen der Satzung des Amtes Ortrand zum Schutz von Baumen, Hecken, Stréau-
chern und Feldgeholzen (Gehdlzschutzsatzung). GemaR Gehdlzschutzsatzung ist es
verboten, geschiitzte Landschaftsbestandteile zu entfernen, zu zerstdren, zu schadi-
gen oder in ihrem Aufbau wesentlich zu veréandern. Im weiteren Verfahren ist die Ver-
einbarkeit der Satzung mit den Regelungen der Geholzschutzsatzung herzustellen.

Die Gehdlzschutzsatzung gilt unabhéngig vom Bebauungsplan, wonach bei samtli-
chen Eingriffen in darunter fallende Gehdlzen ein Ersatz (8 7 der Geholzschutzsat-
zung) zu schaffen ist.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist keine Fallung geplant. Die Gro3e der Baugebiete
und -fenster erlaubt grundsatzlich eine Integration der baulichen Anlagen unter wei-
testmdglichen Erhalt der vorhandenen Baume, was auch dem Charakter des Gebiets
entspricht. Fir den Fall, dass trotzdem ein Eingriff erforderlich wird, ist im nachfol-
genden Verfahren gem. Gehdlzschutzsatzung zu verfahren (Ausnahme, Ersatz).
Maf3gebend fir den Bebauungsplan ist jedoch, dass im Planvollzug die Ersatzmal3-
nahmen gem. Gehdlzschutzsatzung ausgefuhrt werden kdnnen. Darauf reagiert der
B-Plan wie folgt:

- Bei einer GRZ von 0,4 im WA-Gebiet stehen 60% der Baugrundstiucksflache fir
eine Ersatzanpflanzung zur Verfigung. Damit kann grundsatzlich der Ersatz am
Eingriffsort (auf dem eigenen Grundstiick) erfolgen.

- Innerhalb der privaten Griinflichen bestehen ausreichend Freiflachen, auf denen
die Ersatzanpflanzung fur die dort zu féllenden Baume vorgenommen werden
kann.

- Letztlich bleibt gem. 8 7 Abs. 2 Gehoélzschutzsatzung die Méglichkeit eine Aus-
gleichszahlung vorzunehmen.
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4.3.5

4.3.6

Die Anzahl und Art der zu ersetzenden Baume wird somit im Rahmen des Féllantra-
ges durch den jeweiligen Verursacher auf der Grundlage der geltenden Geholz-
schutzsatzung ermittelt. Um dem nicht entgegen zu stehen, wurde auf weitergehende
Festsetzungen (z.B. Anzahl und Art der zu pflanzenden Baume fir jeden auf dem
Baugrundstick zu rodenden Baum) verzichtet. Durch die o0.g. Flachen bietet sich ge-
nigend Spielraum fiir eine landschaftsgerechte Einbindung und fur ggf. weitere, zum
gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht abschétzbare Ersatzpflanzungen.

Einen darlUber hinausgehenden Schutz durch eine Erhaltungsfestsetzung im Bebau-
ungsplan bedarf es aufgrund des bestehenden Schutzstatus nicht. Auch besteht da-
fur kein stadtebauliches Erfordernis, die eine derartige Beschréankung der Grund-
stiicksnutzung rechtfertigen wirde. Im B-Plan muss nichts geregelt werden, was per
Gesetz schon geregelt ist, es sei denn, die Gemeinde besteht auf einen dariiber hin-
aus gehenden Schutz.

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Elsterniederung und
westliche Oberlausitzer Heide zwischen Senftenberg und Ortrand”. Bei der Aufstel-
lung einer stadtebaulichen Satzung im LSG wird von der zustandigen Naturschutzbe-
horde geprift, ob der vorliegenden Planung Schutzbestimmungen des LSG entge-
genstehen (Prifung der Vereinbarkeit der Festsetzungen der Planung als stadtebau-
liche Satzung mit der LSG-VO als hoherrangiger Rechtsvorschrift). Eine Zustim-
mungsanfrage wurde parallel zum B-Planverfahren beim MLUK (Schreiben vom
14.09.2020) gestellt. Mit Schreiben vom 07.10.2020 wurde durch das MLUK mitgeteilt
,Offensichtliche Griinde, die einer Zustimmung entgegenstehen wiirden, sind nicht
ersichtlich. Vielmehr beabsichtigt das MLUL, das LSG ,Elsterniederung und westliche
Oberlausitzer Heide zwischen Senftenberg und Ortrand” zu Uberarbeiten und die FI&-
che des Plangebietes kiinftig nicht mehr in das Schutzgebiet einzubeziehen, da es
sich um eine innerortliche Freiflache handelt, die der Gemeinde zur Eigenentwicklung
zur Verfiigung stehen soll“. Mit Schreiben vom 26.10.2020 wurde beim MLUK ein An-
trag auf Zustimmung gestellt.

Immissionsschutz

Hinsichtlich der Vertraglichkeit der beabsichtigten Nutzung am gewtinschten Standort
sind die Immissionen, die vom und auf das Plangebiet einwirken, zu beriicksichtigen.

Das geplante Wohngebiet entspricht den benachbarten Baugebieten, so dass weder
Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken kénnen, bzw. vom (Neubau)Vorhaben
ausgehen kénnen zu erwarten sind.

Die geplante Gebietszufahrt erfolgt auf kurzem und direktem Weg von der innerdrtli-
chen HaupterschlieBungsstral3e (Lindenauer Straf3e), so dass die umgebenden
Wohngebiete (insbesondere an der StralRe am Sportplatz und Winzergasse) nicht
vom Quell- und Zielverkehr des Plangebietes belastigt werden.

Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken kdnnen, resultieren im Wesentlichen
aus der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung.

Dieser theoretische ,Nutzungskonflikt* zwischen der vorhandenen Wohnnutzung und
der Landwirtschaft ist nicht neu und besteht bereits seit vielen Jahren. Aufgrund des
langjahrigen Bestandes beider unterschiedlichen Nutzungen hat sich eine Situation
entwickelt, bei der nach dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme verfahren
wird. Hiernach sind die fur Landwirtschaft und Wohnen sonst tblichen Maximalforde-
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rungen zuriickstellen, die man in erster Linie bei Neuplanungen sowie Uberplanungen
von Gebieten ohne wesentliche Vorbelastungen heranzieht.

Ahnlich verhalt es sich mit den Emissionen von der Sportanlage im Norden und dem
Bauhof im Sudosten. Beide larmintensiveren Nutzungen miissen bereits heute auf
naher liegende vorhandene Wohnbebauung Rucksicht nehmen.

Bzgl. der Solaranlagen auf den noérdlich angrenzenden Bestandsgeb&uden sind keine
erheblichen Auswirkungen (Blendungen) auf das Plangebiet zu erwarten. Gem. Kap.
8.3 der Licht-Leitlinie Brandenburg vom 16. April 2014 zéahlt das B-Plangebiet durch
seine Lage sudlich von den Solaranlagen zu den Immissionsorten, bei denen ohne
genauere Prufung von vornherein Blendungen ausgeschlossen werden kdnnen.

Unter Beriicksichtigung der o.g. Punkte resultieren keine neuen Konflikte, die zu be-
waltigen sind.

Denkmalschutz

Gem. Denkmalliste des Landes Brandenburg (Stand: 31.12.2018) sind im Plangebiet
weder Bodendenkmale noch Denkmale briger Gattungen vorhanden.

Kampfmittel

Durch den Zentraldienst der Polizei Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst
(Schreiben vom 15.09.2020) wurde folgendes mitgeteilt: ,zur Beplanung des o. g.
Gebietes bestehen keine grundsatzlichen Einwande. Bei konkreten Bauvorhaben ist
bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen. Darlber ent-
scheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustadndige Behorde auf der Grund-
lage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsfla-
chenkarte.”
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5

5.1
5.11

5.1.2

5.1.3

5.1.4

5.1.5

PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel, eine mdglichst hohe und vertréagliche Nut-
zungsvielfalt fir die baulichen Anlagen zuzulassen und aufgrund der teilweise land-
lich gepragten, gemischten Umgebungsbebauung/ -nutzung, erfolgt fir die Baugebie-
te eine Festsetzung als Allgemeine Wohngebiete (WA). Ein reines Wohngebiet (WR)
wird nicht festgesetzt, um die Entstehung eines stadtebaulich unvertretbaren Gebil-
des zu vermeiden.

Gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (nicht
storendes Gewerbe, Tankstellen, Anlagen fiir Verwaltungen und Gartenbaubetrieben)
nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO in den Baugebieten ausgeschlossen. Das hangt
mit dem Bebauungsplan nach § 13b BauGB, der nur der Wohnbebauung dient, und
mit den einhergehenden Stérungen und Beeintrachtigungen fir die Umgebung durch
den erhdhten nutzungsspezifischen Quell- und Zielverkehr zusammen. Dartber hin-
aus besteht die Gefahr, dass die fur solche Nutzung tblichen Funktionsgebaude eher
das Gesamtbild des Wohngebietes stdéren und zu einem Imageverlust fihren kénnen.
Angesichts der geplanten Vorhaben und der ortlichen Gegebenheiten ware diese
Nutzung auch eher theoretischer Natur.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl

Im WA- Gebieten wird mit einer GRZ von 0,4 das Planungsziel verfolgt, durch eine
aufgelockerte Wohnbebauung bzw. relativ geringe Bebauungsdichte einen zur Land-
schaft hin angepassten Siedlungsrand herzustellen.

Zahl der Vollgeschosse
Entsprechend der Umgebungsbebauung werden maximal 2 Vollgeschosse (Il VG)
zugelassen.

Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

Die Festsetzung der Baugrundstiicke orientiert sich an dem StraRenverlauf und ver-
fugt Uber eine Tiefe von bis zu ca. 25 m.

Die Baugrenzen (Uberbaubare Grundstlicksflache- (G) werden entlang der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen und zu den Nachbargrundstiicken (gem. Mindestabstand
BbgBO) im Abstand von 3 m festgesetzt. Die riickwartige Baugrenze nutzt die kom-
plette Baugrundstiickstiefe aus.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, um sicher zu stellen, dass ein relativ aufge-
lockerter Siedlungsrand entsteht.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die geplante innergebietliche ErschlieBungsstrafl’e wird entsprechend ihres vorgese-
henen Ausbauzustandes als dffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Als eine beidsei-
tig angebaute Wohnstralie (Verkehrsstarke unter 400 Kfz/h) verfugt sie Uber eine Ge-
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samtbreite von 7 m, die neben einer Fahrbahn (ca. 5,00 m) auch eine Versicke-
rungsmulde (ca. 2,00 m) bertcksichtigt.

Die Fahrbahnbreite ermdglicht den Pkw/Pkw- Begegnungsfall. Fir die Begegnung
Pkw/Mullfahrzeug kénnen ggf. Ausweichstellen angeordnet werden. Um dem Charak-
ter des Wohngebietes zu entsprechen, sollte der Stralenraum gestalterisch einer
Mischverkehrsflache entsprechen.

StraRenbegrenzungslinie

Die der allgemeinen Erschlielung dienenden offentlichen Verkehrsflachen werden in

der Planzeichnung durch StraRenbegrenzungslinien abgegrenzt.
Grunordnerische Festsetzungen
Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griunflache
Grinflache ohne Zweckbestimmung

Die ruckwartigen Bereiche der privaten Grundstiicke werden als private Griunflachen
festgesetzt. Es erfolgt keine Festsetzung eines speziellen Nutzungszweckes, da die-
ser nicht beabsichtigt ist. Fir eine héhere Nutzbarkeit werden einzelne bauliche An-
lagen (z.B. Garten- und Geratehiitte, Wege, Sitz-und Aufenthaltsplatze, Ver- und Ent-
sorgungsanlagen) zugelassen. Wegen des Bestimmtheitsgebotes wurde das Mal3 der
baulichen Nutzungen auf 10 % beschrénkt.

Nachrichtliche Ubernahme

Landschaftsschutzgebiet

Die Lage des Plangebietes im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Elsterniederung und
westliche Oberlausitzer Heide zwischen Senftenberg und Ortrand” wird im Bebau-
ungsplan nachrichtlich bernommen. Damit sind die dafir geltenden Bestimmungen
zu berucksichtigen.

Sonstige Festsetzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (8 9 Abs. 7 BauGB)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden die Flurstiicksgrenzen zu-
grunde gelegt.

Hinweise

Folgende Hinweise werden aufgrund der 6rtlichen Besonderheiten und ihres Bezuges
zu den textlichen Festsetzungen auf der Planzeichnung vermerkt:

Artenschutz

Die im Kapitel 4.3.3 aufgefiihrten artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minde-
rungsmaBnahmen bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben (Okologische Baubeglei-
tung, Bauzeitenregelung) werden als Hinweise aufgenommen.

Gehdlzschutzsatzung des Amtes Ortrand

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Baumen und Gehdlzen die Vorschriften der
Gehdlzschutzsatzung des Amtes Ortrand zu beachten sind.
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6.1

6.2

6.3

MASSNAHMEN ZUR REALISIERUNG

Bodenordnung

Die Grundstucke im Bebauungsplangebiet befinden sich Eigentum der Gemeinde. Es
ist davon auszugehen, dass das Allgemeine Wohngebiet weitestgehend durch private
Vorhaben realisiert wird und somit Boden ordnende MafRRnahmen nicht auszuschlie-
Ren sind. Diese ergeben sich jedoch aus konkreten Grundstiicksverhandlungen mit
nachfolgenden Teilungen bzw. sonstigen grundstiicksrelevanten Veranderungen.

Kosten und ErschlieBungsaufwand

Die im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan stehenden Planungs-, Investitions-,
Betriebs- und Unterhaltungskosten fiir die offentliche ErschlieBung (Verkehrsflache)
werden durch die Gemeinde getragen.

Es ist davon auszugehen, dass die Kosten im Rahmen von Bauvorhaben in den Bau-
gebieten zu Lasten des jeweiligen Bauherrn gehen.

Planungsrecht

Das Verfahren des Bebauungsplanes wird nach § 13b BauGB durchgefiihrt.

Tab. 1: Verfahrensablauf

Verfahrensschritt Datum

Beschluss Uber die Einleitung des Verfahrens vom |16.09.2019

Bekanntmachung des Beschlusses Uber die Einleitung des Verfahrens im [am | 25.10.2019
Amtsblatt fiir die Gemeinde Ortrand

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vom |21.08.2020
Billigung des Entwurfes und Bestimmung zur 6ffentlichen Auslegung am | 08.06.2020
Bekanntmachung tber die 6ffentliche Auslegung am | 03.07.2020
Offentliche Auslegung (Auslegungsunterlagen Stand: 12/2019) vom |20.07.2020

bis |21.08.2020

Beteiligung der Behdrden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Nach- | vom | 21.08.2020
bargemeinden zum Entwurf (Stand: 12/2019) mit Schreiben

Beschluss zur Abwagung am

Satzungsbeschluss und Billigung der Begriindung (Stand:) am
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7 FLACHENBILANZ

Tab. 2: Flachenbilanz

Festsetzungen Flachengroélen GRZ Grundflache
Baugebiete (WA-Gesamt) 7.712 m? 0,4 3.084,80 m2
Offentliche Verkehrsflache 1.810 m?

Grunflache, davon 4.198 m?
offentlich 833 m?

privat 3.365 m2

Raumlicher Geltungsbereich 13.720 m2
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8 ANLAGEN
Folgende Anlagen sind Bestandteil des Bebauungsplanes:

1 Beiplan mit Darstellung der Flachen im LSG "Elsterniederung und westliche Ober-
lausitzer Heide zwischen Senftenberg und Ortrand" denen das Ministerium fir
Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz zustimmt (LSG-Zustimmungsplan)
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