Dezernat:

Stadt Cottbus / mesto Chosebuz
Die Oberbiirgermeisterin

| \Y Amt:

61

Vorlagen-Nr.
StvV |IV-043/04
HA

&

Termin der Tagung: 29.09.2004

Vorlage zur Entscheidung

[] durch den Hauptausschuss X offentlich

X durch die Stadtverordnetenversammlung [] nichtoffentlich
Beratungsfolge: Datum Datum
X Beigeordnetenkonferenz 17.08.2004 |[] Soziales, Gleichst. u. Rechte d. Minderh.

[] Haushalt und Finanzen XI Umwelt 14.09.2004
[] Recht, Sicherheit, Ordnung u. Petitionen X Hauptausschuss 22.09.2004
X Wirtschaft 14.09.2004 |[X] Stadtverordnetenversammlung 29.09.2004
X Bauund Verkehr 15.09.2004 |[X] Ortsbeirite/Ortsbeirat 16.07.2004
[] Bildung, Schule, Sport u. Kultur [] JHA

Beratungsgegenstand:

Bebauungsplan Cottbus-Gallinchen ,,Wohnbebauung Flur 1, Flurstiick 43¢ (Wiesenweg)
Abwiégungs- und Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung Cottbus mdge beschliefen:

I.

bl il

Die im Beteiligungsverfahren (6ffentliche Auslegung des Entwurfes zum Bebauungsplan vom 05.04.2004 bis
einschlieBlich 10.05.2004) vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden gepriift. Die nach Abwégung aller
offentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander erarbeiteten Entscheidungsvorschlage zur
Behandlung der einzelnen Belange werden in der dargestellten Fassung (Anlage 2) gebilligt.

Die Begriindung zum Bebauungsplan in der Fassung vom Juli 2004 wird gebilligt.

Der Bebauungsplan wird in der Fassung vom Juli 2004 nach § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Satzung ist beim MSWYV anzuzeigen.

Der Beschluss des Bebauungsplanes ist nach Abschluss des Anzeigeverfahrens ortsiiblich bekannt zu machen.

Ritzel

Beratungsergebnis des HA/der StVV:

[

[
[

einstimmig

laut Beschlussvorschlag

mit Verdnderungen (sieche Niederschrift)

[ ] mit Stimmenmehrheit

Beschluss-Nr.:

Sitzung am: TOP:
Anzahl der Ja-Stimmen:

Anzahl der Nein-Stimmen:

Anzahl der Stimmenthaltungen:




Vorlagen-Nr.: IV-043/04

Problembeschreibung/Begriindung:

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 25.02.2004, Vorlage-Nr. IV-007/04, in 6ffentlicher Sitzung den Entwurf des
Bebauungsplanes mit der dazugehorigen Begriindung gebilligt und seine 6ffentliche Auslegung geméal § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit der Begriindung vom 05.04.2004 bis einschlieBlich 10.05.2004 &ffentlich
ausgelegen.

Eine weitere Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange im Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nicht, da das
Beteiligungsverfahren bereits vor der Auslegung abgeschlossen war. Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB beteiligten Trager 6ffentlicher Belange werden nicht durch die Planung in ihren Belangen beriihrt. Sofern
Anregungen und Hinweise durch Trager 6ffentlicher Belange vorgetragen wurden, wurden diese bereits in die Abwégung
(Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Cottbus vom 25.02.2004, Vorlage-Nr. IV-007/04) eingestellt. Die Tréger
offentlicher Belange wurden liber das Abwégungsergebnis in Kenntnis gesetzt. Die Zustindigkeit des Landkreises Spree-
Neif3e ist im Zuge der Eingliederung der Gemeinde Gallinchen in die Zustdndigkeit der Stadt Cottbus iibergegangen, so
dass sich auch hier das Erfordernis einer erneuten Beteiligung nicht begriindete.

Der Bebauungsplanentwurf wurde nach der 6ffentlichen Auslegung geiéindert. Die Anderung betrifft die
bauordnungsrechtliche Festsetzung 3.1 zur Dachform. Im Rahmen der Abwégung ist die Verwaltung dem Hinweis des von
der Planung betroffenen Eigentiimers zur Anderung/Ergéinzung der bauordnungsrechtlichen Festsetzung 3.1 Dachform
gefolgt. Eine erneute Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemil3 § 3 Abs. 3 BauGB begriindete sich nicht. Die
Grundziige der Planung wurden durch die Anderung nicht beriihrt.

Der ErschlieBungstriager hat sich durch Durchfithrung der notwendigen ErschlieBungsmalnahmen vertraglich verpflichtet.
Sofern die Abwigungsvorschldge zu den vorgebrachten Hinweisen und Anregungen durch die
Stadtverordnetenversammlung gebilligt werden, sind an der vorliegenden Planfassung und Begriindung keine Anderungen
mehr erforderlich. Mit dem erreichten Stand der Planung und abschlieBenden Abwégung liegen nunmehr die
Voraussetzungen vor, das Aufstellungsverfahren mit Beschluss der Satzung formell zu beenden.

Anlagenverzeichnis:

Anlage 1 — Ubersichtsplan

Anlage 2 — Abwégungsprotokoll

Anlage 3 — Bebauungsplan in der Fassung vom Juli 2004, Begriindung in der Fassung vom Juli 2004

Finanzielle Auswirkungen: [] Ja X Nein

1. Gesamtkosten:
entfallt

2. Sicherstellung der Finanzierung:
entfallt

3. Folgekosten:
keine
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Auswirkungen der Beschlussvorlage auf die Zukunftsfihigkeit Agenda

sehr negativ negativ neutral positiv sehr positiv
- - - 0 + ++
Okologie ++
Okonomie 0
Soziales +
Summe 0 + ++

Ergebnis: +und - ergeben:

nicht nachhaltig nachhaltig

-6 -5 -4 -3 -2 -1 0 +1 +2 +3 +4 +5 +6

Tzschoppe
Beigeordnete fiir Bauwesen



Bebauungsplan Cottbus-Gallinchen SVV-Beschlussvorlage IV-043/04
»Wohnbebauung Flur 1, Flurstiick 43* (Wiesenweg) vom 29.09.2004
Abwidgungs- und Satzungsbeschluss Anlage 2

Behandlung der Anregungen und Hinweise (Abwigungs-
beschluss)

1.0 Triger offentlicher Belange

Eine Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange im Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB er-
folgte nicht. Das Beteiligungsverfahren wurde bereits vor der 6ffentlichen Auslegung mit der
Abwiégung der Stellungnahmen der Tréiger 6ffentlicher Belange, die im Rahmen der friihzei-
tigen Beteiligung gehort wurden, durch die Stadtverordnetenversammlung Cottbus am
29.09.2004, Vorlagen-Nr. IV-007/04 abgeschlossen. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

2.0 Abwigung der Stellungnahmen der Biirger, die im Rahmen des Beteiligungsver-
fahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB Hinweise und Anregungen vorgetragen haben:

(Die SVV-Vorlage Anlage 2 — Abwéagungsbeschluss enthilt aus datenschutzrechtlichen
Griinden keine Ubersichtsliste zu den eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der &ffent-
lichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Ubersichtsliste ist Bestandteil der Verfahrens-
akte.)

Stellungnahme — 001

Inhalt der Anregungen:

Anderung der Festsetzung 3.1 — Zulissigkeit der traditionellen Mansarddachform mit echter
Traufausbildung tiber aufgehenden Geschosswand. Eingeschrénkt fiir diesen Fall wére eine
Dachneigung des unteren Dachabschnittes bis 72 % als zuldssig zu erklédren. Fiir die Neigung
des Oberdaches ist der festgelegte Bereich anzuwenden.

Stellungnahme der Stadt Cottbus:

Gemail § 82 Abs. 1 BbgBauO kann die Gemeinde durch o6rtliche Bauvorschriften besondere
Anforderungen an die Gestaltung von Gebduden stellen, namentlich fiir die Auswahl der Bau-
stoffe und der Farben sowie fiir die Form und die Neigung der Dicher, um bestimmte stadte-
bauliche oder baugestalterische Absichten zu verwirklichen.

In der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wurde dazu ausgefiihrt: ,,Da die Dachland-
schaft fiir das Erscheinungsbild von besonderer Bedeutung ist, wird eine einfache zuriickhal-
tende Gestaltung der Dicher gefordert. Das Leitbild orientiert sich an der traditionell ldndli-
chen Bebauung. Typisch fiir das ldndliche Bauen ist das symmetrisch steil geneigte Satteldach
mit Ziegeldeckung und geringen Dachiiberstinden. Wegen der sensiblen Lage innerhalb des
LSG sollen extreme untypische Dachformen ausgeschlossen werden®. Dariiber hinaus wird in
der Begriindung zum Bebauungsplan darauf abgestellt, dass mit der Begrenzung der zul.
Wohnungen auf max. 2 am Standort max. ein Zweigenerationenhaus entstehen kann.

Die Dachnutzung fiir eine zuldssige separate Wohnung ist auf Grund der Festsetzung zur
Dachneigung nur sehr eingeschrinkt gegeben.



Bebauungsplan Cottbus-Gallinchen SVV-Beschlussvorlage IV-043/04
»Wohnbebauung Flur 1, Flurstiick 43* (Wiesenweg) vom 29.09.2004
Abwidgungs- und Satzungsbeschluss Anlage 2

Dem entgegen steht hier das private Interesse des Grundstiickseigentiimers, ein Zweigenerati-
onenhaus entwickeln zu wollen.

Ausgehend von der Lage des Grundstiickes in der Ortsrandlage, im LSG begriindet sich das
Erfordernis, die Dachneigung zu regeln, da die Dachlandschaft ein wesentliches Element der
Ortsrandgestaltung darstellt. Bezug nehmend auf die Gestaltung der Dachlandschaft auf den
angrenzenden Grundstiicken ist diese Festsetzung getroffen worden. Eine Anderung der bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzung dahingehend das das Mansarddach ebenfalls zuléssig ist,
kann aus der planungsrechtlichen Sicht unter Beachtung der stiddtebaulichen Bedingungen,
wie sie sich aus der Ortlichkeit ableiten, gefolgt werden. Ausgehend von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes zur Lage der Baufldchen erfolgt hier keine unmittelbare Weiterfithrung
der vorhandenen straflenbegleitenden Bebauung im Bereich des Wiesenweges. Die bebaubare
Grundstiicksfliche wird gegeniiber der vorhandenen Bebauungsgrenze, wie sie sich aus dem
Bestand ableitet, um ca. 20 m nach Westen zuriickgesetzt angeordnet. Das Erfordernis be-
griindet sich aus den naturschutzrechtlichen Erfordernissen. Im Ergebnis entsteht hier ein auf-
gelockerter Bereich, der nicht unmittelbar einen Bebauungszusammenhang mit dem Bestand
im Bereich des Wiesenweges begriindet.

Auf Grund der Beibehaltung der Festsetzungen zur Trauf- und Firsthohe wird eine extrem
untypische Dachform hier ausgeschlossen.

Beschlussvorschlag:

Die bauordnungsrechtliche Festsetzung 3.1 wird gedndert. Gemal § 3 Abs. 3 BauGB ist bei
Anderung des Bebauungsplanentwurfes nach der Auslegung dieser erneut nach Absatz 2 aus-
zulegen. Werden durch die Anderung des Entwurfes die Grundziige der Planung nicht be-
riihrt, kann das Verfahren nach § 13 Abs. 2 BauGB angewendet werden. Belange Trager 6f-
fentlicher Belange werden durch die Anderung der bauordnungsrechtlichen Festsetzung nicht
beriihrt. Einer erneuten Abhorung dieser bedarf es nicht. Gleiches gilt fiir die Beteiligung von
Betroffenen.
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Cottbus Gallinchen B-Plan ,,Flur 1 Flurstiick 43 (Wiesenweg)

1. Grundlagen

1.1 Aufgabenstellung

Der Eigentiimer des Flurstiicks 43 der Flur 1 in Gallinchen beabsichtigt auf dem Grundstiick ein
zweites Wohngebdude zu errichten. Der Standort des Gebdudes soll im Westen des
Geltungsbereiches liegen und nur geringfiigig liber die bisher bereits baulich genutzten Flichen
(Standort Scheune) hinausgehen.

Die Realisierung des Vorhabens wiirde bodenrechtliche Spannungen hervorrufen, die nur durch
eine stidtebauliche Planung ausgeglichen werden konnen. Deshalb wird fiir den fraglichen Teil
des Grundstiicks ein B-Plan aufgestellt.

Die Gemeinde Gallinchen hat am 16.01.2003 einen entsprechenden Aufstellungsbeschluss
gefasst.

Der Geltungsbereich umfasst einen Teil des Flurstiicks 43 der Flur 1 der Gemarkung Gallinchen.
Einbezogen wird der an das Grundstiick angrenzende Teil des Wiesenweges (Teil des Flurstiicks
113/4).

1.2 Planungserfordernis/Verfahren

Die Gemeinden haben Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§1 Abs. 3 BauGB). Die oben dargestellte
Planungsabsicht kann nur realisiert werden, wenn ein Bebauungsplan (B-Plan) oder eine
entsprechende baurechtschaffende Satzung aufgestellt wird, da nach §34 BauGB kein Baurecht
besteht und das Plangebiet teilweise eine neue Nutzung und Struktur erhalt

Mit der Erarbeitung eines B-Planes sind gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB die Belange von Natur-
und Landschaftsschutz durch den Trdger der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Im
vorliegenden Fall wurde, auf Grund der hohen Bedeutung des Plangebietes fiir Natur und
Landschaft, ein separater Griinordnungsplan erarbeitet und nach Abwédgung mit anderen
Belangen in den B-Plan {ibernommen.

Das Verfahren der Aufstellung von Bebauungsplinen ist im BauGB geregelt. Im Anhang ist eine
Verfahrensiibersicht beigefiigt.

Auf Grund der Eingemeindung von Gallinchen in die Stadt Cottbus war es erforderlich, dass die
Stadt das laufende Aufstellungsverfahren weiterfiihrt.

Bis zur Eingemeindung wurde eine frithzeitige Biirgerbeteiligung durchgefiihrt. Hinweise sind
von Biirgern nicht vorgebracht worden. Die betroffenen TOB wurden bis da hin zweimal
beteiligt. Die Ergebnisse der ersten Beteiligung (Fassung Februar 2003) wurden in die Fassung
vom Juni 2003, die erneut den betroffenen TOB vorgelegt wurde, eingearbeitet.
Abwigungsrelevante Hinweise wurden nur von der Kreisverwaltung SPN vorgebracht. Diese
wurden im Entwurf (Fassung vom Januar 2004) beriicksichtigt.

Nach der Eingemeindung war durch die Stadtverordnetenversammlung, nachdem iiber die
Stellungnahmen der TOB ein Abwigungsbeschluss gefasst wurde, der Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss zu fassen.

Der Entwurf in der Fassung vom Januar 2004 hat vom 05.04.2004 bis zum 10.05.2004 6ffentlich
ausgelegen. Triger oOffentlicher Belange sind von den geringfiigigen (redaktionellen nicht
inhaltlichen) Anderungen des Entwurfes gegeniiber der Fassung, die den TOB bereits zur
Stellungnahme vorlag, nicht betroffen. Ausgehend von der Zusténdigkeit der Kreisverwaltung
SPN als Triger Offentlicher Belange (TOB), in deren Zustindigkeit die Stadt Cottbus
eingetreten ist, bedurfte es keiner erneuten Beteiligung, da die Stadt Cottbus auch gleichzeitig
Trager der Planungshoheit ist und mit Beschluss der Abwigung davon auszugehen ist, dass
keine Belange beriihrt werden.

Daneben wurden die TOB, die eine Stellungnahme abgegeben haben, iiber das Ergebnis der
Abwidgung informiert. Aus diesen Griinden wurde auf eine erneute TOB-Beteiligung bzw.
Information der TOB iiber die Auslegung verzichtet.

Im Rahmen der Auslegung wurden nur vom Bauherrn Hinweise vorgebracht, die zu
geringfiigigen Anderungen des B-Planes gefiihrt haben. TOB und andere Biirger (als der
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Cottbus Gallinchen B-Plan ,,Flur 1 Flurstiick 43 (Wiesenweg)

Antragsteller) sind von den Anderungen nicht betroffen. Auf eine erneute Beteiligung von
Behorden und Biirgern wurde deshalb verzichtet.

1.3 Planungsgrundlagen

Rechtsgrundlagen unter anderem

e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBL. I S. 2141),
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 23. Juli 2002 (BGBI. I S. 2850)

e Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I
S.132), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466)

e Die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.Juli 2003 (GVBI. Bbg I S. 210),
gedndert durch das Gesetz vom 09. Oktober 2003 (GVBL. Bbg. I S. 273)

e Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58)

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage eines amtlichen Lageplanes angefertigt. Er gentigt
somit den Anforderungen der PlanzV90.

Der B-Plan wird aus dem FNP der Stadt entwickelt.

Die Notwendigkeit, eine Umweltvertrdglichkeitspriifung (UVP) gem. §1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB
durchzufiihren wurde gepriift.

MaBgeblich fiir die Entscheidung iiber die Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung
sind die in Anlage 1 des UVP-Gesetzes angefiihrten Kriterien zur Einordnung der Vorhaben. In
Anlage 1 Pkt. 18 ,,Bauplanungsrechtliche Vorhaben* wird eine Vorpriifung nach Pkt. 18.7 erst
fiir Vorhaben ab einer zuldssigen Grundfliche von 20.000 m? und eine
Umweltvertraglichkeitspriifung ab 100.000m? vorgeschrieben.

Diese Grenzwerte werden im vorliegenden Fall nicht erreicht. Die zuldssige Grundfliche liegt
bei maximal 450m?. Eine Vorpriifung bzw. eine Umweltvertraglichkeitspriifung sind demnach
nicht erforderlich.
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Cottbus Gallinchen B-Plan ,,Flur 1 Flurstiick 43 (Wiesenweg)

2 Rahmenbedingungen

2.1 Regionale Bedingungen/Schutzausweisungen

Seit dem 26.10.2003 ist die Gemeinde Gallinchen in die Stadt Cottbus eingegliedert worden. Die
nachfolgenden grundsitzlichen Aussagen der Raumordnungsbehorde bleiben weiterhin giiltig.

Gallinchen besitzt keine zentralortliche Funktion im Umlandbereich der Stadt Cottbus und liegt
nach dem raumordnerischen Leitbild der dezentralen Konzentration im &ufleren
Entwicklungsraum des Landes Brandenburg. Verflechtungsseitige und versorgungsrdumliche
Beziehungen im Nahbereich sind fiir die Gallinchen vordergriindig nach Cottbus gegeben.

Gemal dem Entwurf des Landesentwicklungsplanes fiir den Gesamtraum Berlin - Brandenburg
(LEP GR) - ergénzende Festsetzungen fiir den dufleren Entwicklungsraum ist in Orten ohne
ober- oder  mittelzentrale  Funktion, zu  denen  Gallinchen  gehort, eine
Siedlungsflachenentwicklung nur im Rahmen der Eigenentwicklung, die von den Bediirfnissen
der ortsansissigen Bevolkerung ausgeht, moglich.

Der Natur- und Landschaftsschutz ist unter Beriicksichtigung der Belange der Land- und
Forstwirtschaft, welche die Erhaltung der natiirlichen LebensgrundlageneinschlieBen, besonders
zu fordern. Zur Sicherung der Belange von Natur und Landschaft sind die festgesetzten
Schutzgebiete zu beachten.

Raumordnerische Belange stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Mit dem Vorhaben werden
keine Ziele der Regionalplanung verletzt. Das bestehende Siedlungsgefiige wird raumvertraglich
erginzt. Die Belange des Orts- und Landschaftsbildes werden nicht beeintréchtigt.

Die Lage im Landschaftsschutzgebiet ist zu beachten. Die umweltvertrigliche Ver- und
Entsorgung ist zu sichern.

Das gesamte Grundstiick befindet sich im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Spreeaue siidlich von
Cottbus®. Ziel des Landschaftsschutzes in diesem Gebiet ist vor allem, die mehr oder weniger
durch Geholzstrukturen gegliederten Feuchtwiesenbereiche als kulturhistorisch wichtige
Landnutzungsformen, die auch dem Schutz von an diesen Lebensraum gebundenen Arten
dienen, zu erhalten.

Das LSG wurde gemél Naturschutzgesetz vom 04.08.1954 im Jahr 1968 vom Bezirkstag
Cottbus unter Schutz gestellt. Mit dem Brandenburgischen Naturschutzgesetz (BbgNatSchG)
vom 29.06.1992 wurden geméal §78 Abs. 1 alle vor 1990 rechtméBig festgesetzte Schutzgebiete
iibergeleitet, die damit ihren Schutzstatus weiterhin behalten. Die Grenze verlduft entlang der
Bundesstrae. Das bedeutet, dass der gesamte Ostlich der B97 gelegene bebaute Teil des Dorfes
auch Teil des LSG ist.

Im Rahmen der Aufstellung des B-Planes wurde die Einleitung eines Ausgliederungsverfahrens
fiir die Vorhabensflache beim MLUR beantragt. Es liegt eine Entscheidung des MLUR vom
09.10.2003 vor, die feststellt, dass das Vorhaben nicht den Festsetzungen der
Schutzgebietsverordnung des LSG widerspricht.

Das Plangebiet liegt in der Ndhe zum NSG und FFH-Gebiet ,,Biotopverbund Spreeaue*.

Sonstige weitere Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechtes werden vom Vorhaben nicht
bertihrt.

Gesetzlich geschiitzte Biotope (§32 BbgNatSchG) sind nach den vorliegenden Unterlagen im
Geltungsbereich des Plangebietes nicht vorhanden.

Die Solitirbdume und Geholzbestinde innerhalb des Plangebietes unterliegen teilweise dem
Schutz durch die Verordnung zum Schutz von Bdumen, Feldhecken und Strauchern.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIIb der Wasserfassung
Harnischdorf.

Das Plangebiet befindet sich unweit des die Spree begleitenden Uberschwemmungsgebietes.

Im Wiesenweg liegt eine Gashochdruckleitung. Entlang der Leitung ist beidseitig ein
Schutzstreifen von jeweils 2m Breite zu beachten. Der Sicherheitsabstand zu Gebduden sollte
nicht unter 10m liegen. Fiir StraBenbauarbeiten und Leitungsverlegungen sind besondere
MaBnahmen erforderlich.
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Weitere Schutzausweisungen, die das Plangebiet beriihren, sind nicht vorhanden. Altlasten sind
fiir den Geltungsbereich nicht bekannt.

2.2 Planungen

Fiir den Altkreis Cottbus-Land existiert ein Landschaftsrahmenplan, der auch die ehemalige
Gemeinde Gallinchen erfasst. Seine Inhalte sind in den Landschaftsplan und damit den FNP
eingeflossen.

Weitere iiberdrtliche Planungen, die beachtet werden miissen, bestehen nicht.

Im rechtskréiftigen FNP der (ehemaligen) Gemeinde ist das Plangebiet als gemischte Baufléche
(M) dargestellt.

Im Landschaftsplan sind folgende Zielstellungen fiir das Plangebiet formuliert.

e FErhalt des Ortsrandes durch Beschriankung der Bebauung bis maximal an den
Wiesenweg
e  Erhalt der Wiesennutzung im Boschungsbereich des Plangebietes

Sonstige laufende oder bestehende lokale Planungen, die beachtet werden miissen, sind nicht
vorhanden.

2.3  Sonstige Bindungen

Durch den B-Plan werden keine Baudenkmale und deren Umgebung beriihrt.

Im Geltungsbereich des B-Plans sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Auf Grund der
unmittelbaren Lage an einem Denkmalbereich ist dennoch mit dem Vorhandensein von
Bodendenkmalen zu rechnen.

Eine Kampfmittelbelastung der Fliche ist gem. Stellungnahme der zustdndigen Stelle nicht
bekannt. Eine gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist nicht erforderlich. Sollten
dennoch Kampfmittel gefunden werden, so sind die einschldgigen Richtlinien und Gesetze zu
beachten.

2.4 Stiadtebauliche Bestandsaufnahme

2.4.1 Nutzungsstruktur

Der Westteil des Plangebietes wird als Hof genutzt. Den Abschluss zum angrenzenden
Gartenbereich bildet eine Scheune. Der Garten selbst stellt sich als Wiese dar, in die einzelne
Obstgehdlze eingestreut sind.

Der unmittelbar nordlich an das Plangebiet angrenzende Teil des Flurstiicks 42 wird vor allem
durch Wald gepragt. Lediglich etwa in Hohe der Scheune befindet sich ein Bungalow im Wald.
Die siidlich angrenzenden Grundstiicke sind vollstindig als Wohngrundstiicke zu
charakterisieren.

Die stddtebauliche Situation im Geltungsbereich stellt, verglichen mit dem Umfeld, eine
Ausnahme dar. Nur hier findet sich westlich des Wiesenweges ein Gartengrundstiick, der sonst
durch unmittelbar anschlieBende Wohngrundstiicke bzw. Wald geprégt ist.

Auf Grund der ortlichen Verhiltnisse ist der westliche Teil des Plangebietes eindeutig als Teil
des Bebauungszusammenhanges der Gemeinde zu sehen und damit dem Innenbereich gem. § 34
BauGB zuzuordnen. Der GroBteil des Grundstiicks ist allerdings als AuBlenbereich gem. § 35
BauGB anzusprechen.

Die Traufhdhe der Scheune liegt bei maximal 84,75m tiber DHHN 92 und damit maximal 4,42m
iiber Geldnde. Der First liegt bei 87,69m.

Die Eigentums- und Grundstiicksverhéltnisse stehen der geplanten Nutzung nicht entgegen.

2.4.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Grundstiickes erfolgt gegenwértig iiber die Hauptstrale (Bundesstral3e
B97). Das Plangebiet besitzt eine zweite Zufahrt vom Wiesenweg. Die siidlich angrenzenden
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Wohngrundstiicke werden einmal iiber den Wiesenweg und zum anderen iiber die Bundesstraf3e
erschlossen. Der Wiesenweg ist bis an das Plangebiet heran gut ausgebaut. Es fehlt allerdings
ein Wendeplatz.

Im Wiesenweg liegen die Medien Trinkwasser und Schmutzwasser bis nahe an das Plangebiet
an.

Das neue Gebdude ist trinkwasserseitig an das Netz in der Hauptstrale (B97) anzuschlieBen. Das
Schmutzwasser kann an die Leitung im Wiesenweg angeschlossen werden.

Die stadttechnische Versorgung mit den iibrigen Medien ist gesichert.

2.4.3 natiirliche Gegebenheiten

Nordlich des Untersuchungsgebietes existiert ein Geldndesprung, der die Spreewiesen und die Topographie
daran anschlieBenden Grundstiicke der Ortschaft Gallinchen trennt. Das Geldnde im Plangebiet

fallt von der Scheune bis zum Wiesenweg von 80,5m um ca. 3,5m kontinuierlich ab. Das
Geldndegefille innerhalb des Untersuchungsgebietes betrégt etwa 7%. Die Verhiltnisse auf den

stidlich angrenzenden Grundstiicken sind &hnlich.

Dagegen ist das nordlich gelegene Flurstiick nahezu eben. Erst direkt am Wiesenweg findet sich
ein Steilhang. Entsprechend besteht an der ndrdlichen Grenze des Plangebietes ebenfalls ein
steiler Geldndeabfall (Hohenunterschied bis zu 2,6m). Etwa in der Mitte des Grundstiickes
befindet sich eine Boschung.

Das Grundstiick sowie das westlich gelegene Umland kann der lokalgeologischen Einheit der Boden
Spreeaue und der Spreeterrassen zugeordnet werden.

Der obere Bodenhorizont ist durch Lehmsande und Braungleye, die halb- bis vollhydromorph
gepragt sind (Auenlehmsande), gekennzeichnet. Durch hédufige Spreechochwisser entwickelte
sich eine durchschnittlich 0,5m méchtige Schicht von Erlen-Bruchwaldtorf. Die Bdden weisen
keine besondere Schutzbediirftigkeit aus, die iiber das Ubliche hinausgeht.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im unmittelbaren Randbereich zum Niederungsgebiet der Wasser
Spree. Sie stellt das bedeutendste Landesgewisser 1. Ordnung in der Region dar. Etwa 100m
westlich des Plangebietes verlduft ein Meliorationsgraben in Siid-Nord-Richtung, der in den
Priorgraben entwéssert. In einem Abstand von ca. 200 m ebenfalls in westlicher Richtung
befindet sich der Fabrikgraben, der direkt in die Spree flief3t.

Die aktuellen Grundwasserverhéltnisse werden durch die Spreewasserstinde beeinflusst.

Bei Geldandehdhen zwischen +76,9 mNN bis ca. +81,5 mNN und einem durchschnittlichen
Grundwasserstand von ca. +76mNN treten im Plangebiet Grundwasserflurabstinde von ca. 0,9m
bis 5,5m auf. Innerhalb der eng begrenzten Senke im norddstlichen Bereich des
Untersuchungsgebietes ist tempordr mit nahezu geldndegleichen Grundwasserstinden zu
rechnen (Friihjahr, Herbst).

Die GrundwasserflieBrichtung verlduft aufgrund der infiltrierenden Wirkung der
Oberflichengewisser von Siidosten nach Nordwesten. Das Grundwassergefille betrdgt ca. 0,2
%. Grundwasserforderanlagen sind im ndheren Umland nicht bekannt.

Der Siidosten des Landes Brandenburg wird dem stirker kontinental beeinflussten Klima
Binnentiefland zugeordnet. Die Niederlausitz weist in Deutschland die grofiten jéhrlichen
Temperaturschwankungen auf, d.h. die wiarmsten Sommer und die kiltesten Winter

Das Plangebiet befindet sich im Bereich eines Kaltluftentstehungsgebietes, im Osten unmittelbar
angrenzend an den Auenbereich der Spree.

Das langjdhrige Niederschlagsmittel liegt im Untersuchungsgebiet zwischen 570mm und
650mm. Die durchschnittliche Temperatur liegt im Jahresmittel bei 8-8,5°C.

Die in der Region vorherrschende Windrichtung ist Westsiidwest, West, Nordwest. In den
Wintermonaten sind kalte Ostwinde aus der russischen Festlandmasse vorherrschend. Die
Hiufigkeit der windstillen Tage betrdgt 4%. Die Windgeschwindigkeiten erreichen
durchschnittlich 3m/sec, Westwinde hiufig 5-11m/sec.

Die heutige potentielle natiirliche Vegetation besteht am Standort aus einem Kiefern-Stieleichen- Lebensgemeinschaften
Birkenwald.

GroBraumig betrachtet ist das gesamte Grundstiick als Teil der Siedlung einzustufen. Mit
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Ausnahme des versiegelten Hofbereiches, der fast ein Drittel des Geltungsbereiches einnimmt,
findet sich eine fiir dorfliche Siedlungen typische grundstiicksbezogene Wiesennutzung auf dem
GroBteil des Grundstiicks. Die Fldache ist eindeutig als Garten einzustufen, nicht als Teil der
Ostlich gelegenen offenen Wiesenlandschaft.

Zusammenfassend wird im GOP das Plangebiet als Fliche mit mittlerer Bedeutung fiir den
Arten- und Biotopschutz eingestuft.

Im GOP ist die aktuelle Vegetation umfassend beschrieben. Nachfolgend wird eine
Zusammenfassung der wichtigsten Biotoptypen gegeben. Weiterhin finden sich detaillierte
Aussagen zur Fauna.

Biotoptyp Zahlencode | Bewertung
Garten 10111 artenarm

nicht wertvoll
Solitdrbdume und 0715012/3 vorwiegend dsthetischer Wert
Baumgruppen nicht wertvoll
Frischwiesen 051122 nicht wertvoll
verarmte Auspragung
Hecken von Bdumen | 071314 mit Fortsetzung nordlich des Plangebietes
beschirmt, wertvoller Lebensraum
geschlossen wichtig fiir das Landschaftsbild
iiberwiegend
heimische Geholze

Der das Plangebiet umgebende Raum weist im Norden und Osten wertvolle
Landschaftsbestandteile auf. Zusammenhingende Siedlungsstrukturen kennzeichnen dagegen
die westlich und siidlich gelegenen Grundstiicke.

Das Landschaftsbild des Untersuchungsgebietes wird vorrangig durch den 6stlichen
Spreeauenbereich und die Geholzbestinde im Norden des Plangebietes geprigt. Im Siiden
dominiert die Bebauung des dorflichen Sieldungsbereiches. Auf Grund der Lage der Baukdrper
oberhalb und innerhalb der Béschungsbereiche werden diese durch den relativ hohen Griinanteil
in die umgebende Landschaft eingebunden.

Der unbefestigte Wiesenweg begrenzt im Norden das Plangebiet und erschliefit die
landschaftlich reizvollen Bereiche fiir die Erholungsnutzung.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen den riickwirtigen Teil des mit einem traufstindigen
Wohnhaus sowie mit Nebengebiuden bebauten Flurstiicks 43. Der Garten bildet den Ubergang
zwischen Siedlung und Landschaftsraum.

Aus der Sicht des Orts- und Landschaftsbildes stellt das Grundstiick ein atypisches Element in
seinem Umfeld dar. Es schafft mit der nur auf diesem Flurstiick vorhandenen Garten- und
Wiesennutzung eine Verbindung zwischen den durch Bdume abgeschirmten Wohngrundstiicken
im Siiden, die unmittelbar an die Landschaft grenzen, und den Waldfldchen im Norden. Nur im
Plangebiet ist ein Blick in die Tiefe der Siedlung moglich.

Das Plangebiet fligt sich auf Grund der Geldndemorphologie und Nutzung in das landschaftliche
Gesamtbild ein. Der Boschungsbereich mit den Gartennutzungen stellt sich als Teil des
Siedlungsrandes dar und bildet ein abwechslungsreiches Landschaftsbild im Zusammenhang mit
den angrenzenden Geholzbereichen.

2.4.4 Umweltsituation

Das Plangebiet liegt im Minimum ca. 40m von der Bundesstrale entfernt. Entsprechend wird es
von den Immissionen der Strale beeinflusst. Auf Grund der abschirmenden Wirkung der
bestehenden Bebauung sind keine unzulissigen Uberschreitungen von Immissions-Grenzwerten
zu erwarten.
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3 Leitbild

31 Stadtebauliches Konzept

Fir das geplante Bauvorhaben liegt ein Bauantrag vor, der wegen der fehlenden
Zulassigkeitsvoraussetzungen nicht nach §34 BauGB beurteilt werden kann. Das Vorhaben soll
so verwirklicht werden, dass vor allem die Belange des Landschaftsschutzes optimal
beriicksichtigt werden.

Eine Losung wire, das Bauvorhaben in Anlehnung an die angrenzenden Wohngrundstiicke
unmittelbar am Wiesenweg zu realisieren. Der Vorteil wiirde darin liegen, dass kurze
ErschlieBungswege notig wiren und dass das Gebdude wegen des abfallenden Gelédndes aus dem
Landschaftsraum weniger sichtbar wére. Die Nachteile liegen in der vollen Inanspruchnahme
des AuBenbereiches fiir die Wohnnutzung. Diese Losung wiirde auch in vollem Umfang den
Darstellungen des FNP widersprechen.

Die favorisierte Losung besteht darin, dass das Gebdude soweit wie moglich im Westen des
Grundstiicks eingeordnet wird. Das Baufenster umfasst dann den bereits intensiv genutzten Teil
des Grundstiicks. Der Auflenbereich wird geschont. Der Ansatz steht nicht im Widerspruch zum
FNP. Die Sichtverhdltnisse in die Landschaft werden gegeniiber dem Ist-Zustand nicht
grundsétzlich verdndert. In Zukunft wird wie heute nur ein Gebdude sichtbar sein. Durch das
geschickte Abpflanzen des Grundstiicks kann die Einbindung in die Landschaft noch verbessert
werden. Die Hohenentwicklung der zukiinftigen Bebauung orientiert sich am Bestand in der
Umgebung.

Aufgrund der Biotopausstattung und Lage in der Landschaft stellt sich das Plangebiet als
Bindeglied und gleichzeitig als Pufferzone im Landschaftsraum zwischen anthropogenen und
landschaftlichen Strukturen dar. Zur Erhaltung der kleinflachigen Vielfalt und des Wechsels
zwischen Gehdlzbestinden und Griinlandflichen im Norden des Plangebietes sollte der
Boschungsbereich von Bebauung freigehalten werden.

Intensive Nutzungen sind auf den westlichen Bereich, angrenzend an den Siedlungsbestand, zu
beschrinken. Ein weiterer Schwerpunkt ist auf den Erhalt der Topographie der
Grundstiicksfliche zu legen. Die naturnahen Gehdlzbestinde begrenzen die Grundstiicksfliche
und betten die Nutzungen kleinrdumig ein.

3.2  Umweltvertraglichkeit

Die Kommune hat im Rahmen der Bauleitplanung umweltschiitzende Belange zu
beriicksichtigen. Die Belange von Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz werden durch die
Aufstellung eines Griinordnungsplanes (GOP), dessen Ergebnisse nach Abwégung mit anderen
Belangen in den B-Plan einflieen, beriicksichtigt.

Bei den folgenden Betrachtungen wird zundchst dargestellt, welche Eingriffe und Konflikte in
Bezug auf die einzelnen Schutzgiiter durch das Vorhaben zu erwarten sind. Anschliefend wird
dargelegt, inwieweit Okologische Konflikte ohne Nutzungsverhinderung oder unzumutbare
Beeintrichtigungen der beabsichtigen Nutzung vermieden werden konnen. Fiir die nicht
vermeidbaren Eingriffe und Konflikte werden Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen aufgezeigt.
Grundlage bildet der GOP.

3.2.1 Eingriff

Es ist vorgesehen, ein Baufeld mit einer Tiefe von 27m und einer Fliche von 472,5m?
festzusetzen. Die Fldche entspricht in Lage und Gréfe nahezu dem bereits zum Bauland
gehorenden Flichenanteil am Grundstiick.

Zur Sicherung der VerkehrserschlieBung wird der Wiesenweg als ErschlieBungsweg erhalten
und zusétzlich mit einem Wendeplatz ausgestattet. Der Wendeplatz dient allgemein der
Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung, den Bestand eingerechnet (Feuerwehr, Miill).
Dazu wird ein Teil der Wiesenflache aulerhalb des vorhandenen Weges beansprucht. Es ist auf
Grund der geringen Frequentierung keine Vollversieglung erforderlich.

Der Garten- bzw. Wiesenbereich wird in seiner Grofle und Funktion erhalten. Das trifft auch auf
den Geholzbestand im Norden zu.
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Auf der bisher mit einer Scheune bebauten Fliche innerhalb des Baufeldes soll ein
Wohngebaude errichtet werden. Die zulédssige Gebdaudehohe wird sich am Bestand im Umfeld
orientieren und so den Neubau in die Umgebung einpassen.

Die zuldssige Grundfliche (GR) wird entsprechend dem hdochstzuldssigen Wert fiir
Kleinsiedlungsgebiete festgesetzt.

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird durch die Festsetzung der Baugrenzen bestimmt, die
sich innerhalb der durch den Flachennutzungsplan fiir Gallinchen vorgegebenen Grenzen
befinden.

Hinsichtlich der geplanten Bebauung wird gegeniiber der Bestandssituation quantitativ keine
deutlich hohere Versiegelungsrate im Plangebiet zugelassen (Flachenbilanz siche Anhang).

Die maximal zulédssige Versiegelung innerhalb der Grundstiicksfliche betragt 450m?. Der Wert
entspricht einem prozentualen Anteil von max. 30 % der Gesamtgrundstiicksfliche, die im
Geltungsbereich liegt. Demzufolge werden mindestens 70 % der Flache als Freiflédchen erhalten.

Der bestehende Versieglungsgrad auf dem privaten Grundstiick wird nicht wesentlich verdndert.
Die zusitzliche Versieglung resultiert vor allem aus dem neu anzulegenden Wendeplatz.

3.2.2 Auswirkungen

Im GOP ist mit der Tabelle 2 eine umfassende Analyse der Auswirkungen des Vorhabens auf
die Schutzgiiter enthalten. Die entsprechenden Aussagen werden nachfolgend zusammengefasst.

Wild lebende Tiere und Pflanzen werden durch das Vorhaben auf Grund der Kleinfldchigkeit
und der bestehenden Vorbelastungen nur geringfiigig nachhaltig beeintréchtigt.

Durch die weitgehende Nutzung der bereits bebauten Flichen des Grundstiicks fiir die
Neubebauung werden die negativen Einfliisse auf alle Bodenfunktionen deutlich minimiert.

Der Wasserhaushalt wird vor allem durch die Versieglung beeintréichtigt, die sich allerdings nur
in einem geringen Umfang erhoht.

Fiir das Schutzgut Klima/Luft werden keine nennenswerten Verdnderungen erwartet.

Das vorhandene Landschaftsbild kann vor allem durch den Verlust von Geholzbestdnden, das
Einbringen kiinstlicher Elemente, den Verlust von urspriinglich ldndlichen Nutzungsformen und
untypische Bebauung beeinflusst werden.

Die verbleibenden Auswirkungen auf alle Schutzgiiter sind gering. Der Ausgleich vor Ort ist
vollstindig moglich.

3.2.3 Vermeidung/AusgleichsmaBinahmen

Zur Vermeidung bzw. Minderung unnétiger Eingriffe in Natur und Landschaft sind folgende
MaBnahmen in den B-Plan aufgenommen worden.

o Weitgehende Nutzung der bereits bebauten Grundstiicksflichen und Verzicht der
Inanspruchnahme von Freiflichen

e  Minimierung der Versieglung auf das notwendige Maf3

e Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort

e  Erhalt des zusammenhingenden Geholzbestandes an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze

e  Erhalt der Einzelgehdlze

e  Erhalt der Geldndemodellierung

e  Erhalt der Offenlandschaft

Fiir das Landschaftsbild ist von besonderer Bedeutung, dass der Gehélzbestand am nordlichen
Plangebietsrand erhalten und durch Pflegemanahmen gemi3 den Festlegungen der
Baumschutzverordnung entwickelt wird. Die Altobstbestéinde innerhalb der Gartenfliche werden
ebenfalls erhalten und in die Gartengestaltung integriert.

Unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen weist der GOP folgende
verbleibende unvermeidbare Beeintrichtigungen aus.

e Geringfiigige aber dauerhafte zusétzliche Flichenversieglung
e  Geringer Verlust von zusammenhéngenden unversiegelten Flichen
e  Verdnderungen des Landschaftsbildes durch den Baukorper
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Folgende Maflnahmen dienen dem Ausgleich von unvermeidbaren Eingriffen innerhalb des
Plangebietes sowie als SchutzmaBinahme fiir die Naturhaushaltsfaktoren vor Beeintrachtigungen.

e Zum Ausgleich des Verlustes von Griinlandflachen ist die Pflanzung von Baumen
vorzunehmen. Davon soll einer als Hausbaum dienen.

e Parallel zur 0stlichen und siidlichen Plangebietsgrenze ist zum Ausgleich der
zusitzlichen Versiegelung und zur Einbindung des Grundstiickes in die Landschaft eine
naturnahe flichige Strauchpflanzung aus einheimischen standortgerechten Gehdlzen
anzulegen und zu entwickeln.

Die potentielle Erhohung der Versieglung des Grundstiicks um maximal 95m? kann mit einer
gleich groBen Pflanzfliche vollstindig ausgeglichen werden. Verglichen mit der intensiv
genutzten Gartenfliche kann die entsprechende naturnahe Strauchfliche die natiirlichen
Bodenfunktionen besser gewihrleisten.

Die PflanzmaBnahmen dienen vor allem der besseren Einbindung der geplanten Bebauung in die
Landschaft. Beide Maflnahmen tragen dazu bei, dass nach Beendigung des Eingriffs keine
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes
oder des Landschaftsbildes zuriickbleiben und der funktionale Zusammenhang wiederhergestellt
1st.

Mit Hilfe der durchzufiihrenden Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmainahmen kann
ein vollstdndiger Ausgleich der Eingriffe im Plangebiet erreicht werden.

Dabei wurde der Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Erhalt des Bestandes vorrangige
Bedeutung eingerdumt.

Den Zielstellungen des Landschaftsschutzes, die riickwirtigen Gartenbereiche von Bebauung
freizuhalten, wurde durch die Einordnung der bebaubaren Flichen (Baugrenze) oberhalb der
Boschung Rechnung getragen. Die Griinlandfliche und das Geldndeprofil bleiben der
Landschaft als Freifldache erhalten.

Die Zielsetzung des LSG wird vom B-Plan nicht beeintriachtigt. Die mehr oder weniger durch
Geholzstrukturen  gegliederten  Feuchtwiesenbereiche  als  kulturhistorisch ~ wichtige
Landnutzungsformen, die auch dem Schutz von an diesen Lebensraum gebundenen Arten
dienen, werden erhalten.

Der Ersatz der Scheune durch ein in Griinstrukturen geschickt eingebettetes modernes
Wohngebdude mit dhnlichen Abmessungen wie die urspriingliche Bebauung hat auf diese Ziele
keinen Einfluss.

33 Sonstige Auswirkungen

GroBflachige Auswirkungen sind wegen der geringen Grof3e des Plangebietes nicht zu erwarten.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit
der Bevolkerung sind gewéhrleistet. Die Wohnbediirfnisse und die Eigentumsbildung der
Bevolkerung werden durch die Planung befriedigt bzw. ermoglicht. Die bestehende
Wohnnutzung im Umfeld wird nicht beeintréchtigt.

Dadurch, dass der B-Plan die Baugrenze gegeniiber dem urspriinglichen Vorhaben des Bauherrn
in Richtung Westen verschiebt, konnen die Eingriffe in Bezug auf das Landschaftsbild
gemindert werden. Ein weiterer Beitrag in dieser Hinsicht ist die Begrenzung der Hohe der
zukiinftigen Bebauung, die der des Bestandes entspricht.

Das vorhandene Landschaftsbild wird nicht wesentlich verdndert. Es wird auch in Zukunft ein
Gebidude von Osten aus der Landschaft heraus sichtbar sein, wie es schon jetzt der Fall ist. Die
derart wirkungsvolle Fassadenfliche wird durch zusétzliche Geholzpflanzungen reduziert.
Durch geeignete Festsetzungen zur Fassaden- und Dachgestaltung wird ein expressives
Erscheinungsbild in Richtung LSG ausgeschlossen.

Entscheidend ist auch, dass die vorgelagerte Wiesenflache erhalten bleibt. In die Topographie
wird ebenfalls nicht eingegriffen.

Der B-Plan wird aus dem FNP entwickelt. Vor allem hinsichtlich der Ausdehnung der
Siedlungsfliche werden gegeniiber dem FNP keine Zugestindnisse zu Ungunsten des
AuBlenbereiches gemacht.

Lediglich gegeniiber der Darstellung zur Art der Nutzung im FNP gibt es eine Prézisierung, die
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sich innerhalb der durch die Rechtssprechung vorgezeigten Grenzen bewegt. Der FNP muss
deshalb nicht gedndert werden.
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4 Rechtsverbindliche Festsetzungen

Im Folgenden werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen des B-Planes begriindet. Soweit Vorbemerkung
sich aus dem Text der einzelnen Festsetzungen noch Abwigungsentscheidungen ergeben,
werden diese dargelegt.

Die griinordnerischen Festsetzungen (gem. §9 Abs. 1 Nr. 20 und 25) werden wegen der
besonderen Bedeutung der Belange von Natur- und Landschaftsschutz separat behandelt.

Weiterhin sind bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach §9 Abs. 4 BauGB i. V. m. §81 der
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) Bestandteil des B-Planes.

4.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des Siedlungsgebietes von Gallinchen. Es grenzt im Abgrenzung
Norden an das Flurstiick 42, im Osten an die offene Landschaft, im Siiden an die Flurstiicke 44/1
und 44/2 und im Westen an ein ebenfalls auf dem Flurstiick 43 gelegenes Wohngrundstiick.

Die Festsetzung des rdumlichen Geltungsbereiches erfolgte weitgehend entsprechend den
Flurstiicksgrenzen. Die 6stliche Grenze wird durch eine Nutzungsgrenze definiert, an der spéter
eine Grundstiicksteilung erfolgen soll.

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst eine Fliache von ca. 1800m?.

4.2  Verkehrsflichen und Grundgestaltung des Plangebietes

4.2.1 Verkehrsflichen

Zu den Verkehrsflichen (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11) zdhlen die privaten und Vorbemerkungen
offentlichen Flachen fiir den flieBenden und ruhenden Verkehr. Daneben koénnen im

Bebauungsplan Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (z.B. Fullgingerbereiche,

Parkfldchen, verkehrsberuhigte Bereiche...) festgesetzt werden. Ferner kann der B-Plan den

Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsfldchen regeln.

Der vorliegende Bebauungsplan schlie3t eine 6ffentliche Verkehrsfliche (Wiesenweg) teilweise Festsetzung
ein. Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt {iber diesen Weg und nutzt dafiir die bisher schon Verkehrsfldchen
bestehende Wirtschaftszufahrt.

Die ErschlieBung des Grundstiickes von der Hauptstrae (BundesstraBe B97) her wire
theoretisch moglich, wiirde aber zu unndtigen Beeintrdchtigungen des vorhandenen
Wohngrundstiickes fiihren. Diese stehen in keinem Verhéltnis zu der geringen Erhdhung der
Verkehrsbelastung auf dem Wiesenweg.

Im Geltungsbereich wird ein Wendeplatz ermoglicht. Dazu wird ein kleiner Teil des derzeitigen
Gartenlandes der Verkehrsfliche zugeschlagen. Der Wendeplatz dient nicht vorrangig der neuen
Bebauung. Er ist ohnehin notwendig, um den Verkehr auf dem Wiesenweg besser gestalten zu
konnen.

Der ausgewiesene Bereich wird bereits zum Wenden genutzt. Aus funktionellen Griinden sind
eine geringe Erweiterung der Fliche und eine minimale Befestigung erforderlich. Keinesfalls
muss die Flidche voll asphaltiert werden. Letzteres trifft sinngeméf auch auf den Wegeanteil im
Plangebiet zu. Eine Vollversieglung ldsst sich mit einem einzigen Wohnhaus nicht begriinden.

Einzelheiten der Realisierung sind in einem ErschlieBungsvertrag mit der Stadt zu regeln.

4.2.2  Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt. Vorbemerkungen
Im Rahmen der Erforderlichkeit sind im B-Plan die in § 1 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten
Baugebiete festzusetzen.

Eine Fliache von 27m Tiefe, gemessen von der Westgrenze des Plangebietes wird als Baufliche Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Die Abmessungen entsprechen den Darstellungen des FNP. Als Art der Nutzung

wird fiir diesen Grundstiicksteil Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. §4 BauNVO festgesetzt

(Nutzungsschablone).
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Der FNP weist fiir das Plangebiet gemischte Baufldche aus. Die Festsetzung im Bebauungsplan
verstoB3t nicht gegen den Grundsatz, dass der B-Plan aus dem FNP zu entwickeln ist. Er weicht
lediglich kleinflachig von den im FNP dargestellten Grenzen ab. Durch die Konkretisierung
wird die Grundkonzeption des FNP nicht bertihrt. Das Ziel einer Nutzungsmischung entlang der
BundesstraBe wird durch die Festsetzung als WA-Gebiet nicht aufgegeben. Der konkrete
Standort fiir die Wohnfunktion wird fiir eine kleine Flache lediglich prizisiert.

Alternativ wire theoretisch die Festsetzung eines Mischgebietes nach §6 BauNVO moglich. Das
hitte zur Folge, dass innerhalb des Plangebietes ein Mischen von Gewerbe und Wohnen
zwingend vorgeschrieben wire. Das entspricht nicht der Planungsabsicht und hétte u. U. auch
negative Folgen fiir die benachbarte Nutzungen und das LSG zur Folge (Ldrm). Die vorgesehene
Losung minimiert dagegen potentiell die stiddtebaulichen Konflikte.

Die Gemeinde/Stadt kann abweichend von §4 BauNVO auf der Grundlage von §1 Abs. 4-9
BauNVO gewisse Modifizierungen vornehmen, solange die allgemeine Zweckbestimmung
gewahrt bleibt. Das ist im vorliegenden Fall unter Beriicksichtigung der gegebenen
Randbedingungen geboten.

In der entsprechenden textlichen Festsetzung sind nur die Nutzungen aufgefiihrt, die in Bezug
auf ihre Zuléssigkeit von §4 BauNVO abweichen.

Innerhalb des Baufeldes sind nicht storende Handwerksbetriebe als Ausnahme zulissig.
Der Versorgung des Gebietes dienende Liden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen
fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie
Tankstellen sind im Plangebiet nicht zulissig. (gem. §1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Ausgeschlossen werden alle Nutzungen, die einen erhdhten Verkehr bzw. unndtigen Léarm
verursachen konnten. Die Einschrankungen sind erforderlich, da der Wiesenweg wegen der
geringen Breite nur begrenzt Verkehr aufnehmen kann und unnétige Storungen von der
angrenzenden Wohnbebauung und der der Spreeaue fern gehalten werden sollen.

Das Kriterium Verkehrsaufkommen ist auch bei der Priifung fiir die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (nicht stérende Handwerks- und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe)
heranzuziehen. MalBstab soll der Verkehr sein, der durch eine Wohnnutzung iiblicherweise
verursacht wird.

Die Zweckbestimmung des Plangebietes wird durch die Feingliederung grundsétzlich erhalten,
da die fiir ein allgemeines Wohngebiet typischen Wohngebdude neben anderen Nutzungen im
Plangebiet allgemein zuldssig sind.

Im Folgenden sind die allgemein zuldssigen (z), die ausnahmsweise zuldssigen (a) und
unzuldssigen (u) Nutzungen tabellarisch zusammengestellt. Zum besseren Verstdndnis sind die
im Plangebiet zuldssigen Nutzungen denen gem. BauNVO gegeniibergestellt.

Nutzung gem. §4 BauNvVO Baufeld
z a z a u
Wohngebiude X X
der Versorgung des Gebietes X X
dienenden Liden, Schank- und
Speisewirtschaften
nicht storende Handwerksbetriebe X X
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, X X

soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Betriebe des X X
Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht storende X X
Gewerbebetriebe
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Anlagen fiir Verwaltungen X X
Gartenbaubetriebe X X
Tankstellen X X

4.2.3 MaB der Nutzung

Das MaB3 der baulichen Nutzung wird im B-Plan auf der Grundlage des §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
festgesetzt. Es ist ein fiir den Stddtebau entscheidendes Gestaltungselement. Die Bestimmung
beeinflusst alle stddtebaulichen Belange, von der Funktionalitdt iiber das Ortsbild bis zur
Okologie.

Das Maf3 der baulichen Nutzung muss eindeutig durch die Festsetzung der drei Dimensionen
Lénge, Breite und Hohe bestimmt sein.

§16 Abs. 2 BauNVO enthilt die zuldssigen MaBbestimmungsfaktoren. Innerhalb einzelner
MaBbestimmungsfaktoren sind in der Anwendung Alternativen moglich. Zur Eindeutigkeit
reichen in der Regel zwei Bestimmungsfaktoren aus. Dazu gehdrt auch die Festsetzung des
Charakters der jeweiligen Bestimmung (H6chstmal}, Mindestmal, zwingendes Maf3). Nach Abs.
3 muss aber die GRZ oder alternativ die GR stets festgesetzt werden.

Der §17 BauNVO kennt Obergrenzen fiir die Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung in
den verschiedenen Baugebieten.

Das MaB der zulissigen Uberbauung des Grundstiicks wird im vorliegenden B-Plan
zweckmaBigerweise durch die Festsetzung einer Grundfliche (GR) als Hochstzahl bestimmt.
Der zulédssige Wert wird mit maximal 300m? festgesetzt.

Der absolute Wert ist anschaulicher als der relative Wert, der sich bei der Festsetzung einer GRZ
ergibt. Der Wert entspricht der hochstzuldssigen Grundfldchenzahl fiir Kleinsiedlungsgebiete
und dem néheren Umfeld.

In die zuldssige Grundfldche eingeschlossen sind die Bebauung des WA-Gebietes und das
Anlegen eines Weges im sonst unbebaubaren Gartenbereich.

Die im § 17 BauNVO zuldssigen Hochstwerte fiir WA-Gebiete (GRZ 0,4) werden im Plangebiet
weit unterschritten. Die Einschrinkung ist auf Grund der Lage im LSG notwendig
(Vermeidungsgebot). Dem Bauherren entstechen dadurch keine Nachteile. Der vorliegende
Gebédudeentwurf kann realisiert werden.

Zu beachten ist, dass nach §19 Abs. 4 BauNVO die zuldssige GRZ durch Nebenanlagen um bis
zu 50% tiberschritten werden kann. Im vorliegenden Fall sind das insgesamt zusétzlich 150m?.

Die zuldssige Traufhohe (TH) wird mit maximal 85,5m und die Firsthohe (FH) mit 88,9m
tiber DHHN 92 festgesetzt. Die Mal3e beriicksichtigen den vorliegenden Gebdudeentwurf, der
sich in dieser Hinsicht in seine Umgebung einfiigt. Sie entsprechen mit ca. 5,5m bzw. 8,3m in
etwa denen der bestehenden Bebauung im Umfeld. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
ist deshalb nicht zu befiirchten.

Zur eindeutigen Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist nach §18 Abs.1 BauNVO die
Bestimmung des Bezugspunktes unerldsslich. Im vorliegenden Fall stellt das ortliche
Hohenbezugssystem (DHHN 92) den Hohenbezug fiir die Bestimmung der zulédssigen Hohen
dar. Eine separate Festsetzung im B-Plan ist nicht erforderlich.

4.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die tiberbaubare Grundstiicksfliche wird im B-Plan auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB festgesetzt. Mit der Bestimmung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche im Sinne von §23
BauNVO wird festgelegt, an welcher Stelle des Baugebietes die Bauausfithrung moglich ist. Die
nicht erfassten Grundstiicksteile sind nicht (mit Hauptgebduden) iiberbaubar. Auf diesen ist,
sofern das im B-Plan nicht ausgeschlossen ist, aber die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne
von §14 BauNVO sowie solcher Anlagen zuléssig, die nach Landesrecht in den Abstandsflichen
zuldssig sind (z. B. Stellplétze, Garagen bis zu einer bestimmten Grofe).

Die BauNVO bestimmt abschlieBend, mit welchen Mitteln die iiberbaubare Grundstiicksflache
im B-Plan bestimmt werden kann, ndmlich durch Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungstiefen.
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Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird im vorliegenden Fall durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. Sie bilden, ausgehend von der westlichen Grundstiicksgrenze, ein
Baufenster mit den Abmessungen 17,5m mal 27m (im Durchschnitt). Das Baufenster liegt
vollstindig innerhalb der durch den FNP vorgegebenen Grenzen.

Auf Grund der festgesetzten maximalen GR kann nicht das gesamte Baufenster iiberbaut
werden. Etwa ein Drittel muss unversiegelt bleiben. Dem Bauherrn wird durch die Festsetzung
ein gewisser Spielraum zugestanden, in dem er sein Vorhaben verwirklichen kann.

4.3  Weitere Planungsgegenstiinde

Im Folgenden werden die Planinhalte (gem. §9 Abs. 1 BauGB) behandelt, die, zusitzlich zu den
flir einen qualifizierten B-Plan notwendigen Regelungsinhalten, unter den gegebenen
Bedingungen im B-Plan festzusetzen waren.

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

Die Bauweise ist die Art und Weise, in der Gebdude in Bezug auf die seitlichen Nachbargrenzen
auf den Baugrundstiicken angeordnet werden. Die BauNVO (§22 Abs. 1) kennt die offene und
die geschlossene Bauweise.

Bei der offenen Bauweise werden die Gebdude mit einem seitlichen Grenzabstand
(Abstandsfliche nach Landesrecht mindestens 3m) als Einzelhduser, Doppelhduser oder
Hausgruppen (Reihenhduser) errichtet. Die Lange der Hausformen darf bei einer offenen
Bauweise das Mall von 50m nicht tiberschreiten.

Einzelhduser sind allseits frei stehende Gebdude mit Abstand zu den seitlichen und riickwértigen
Nachbargrenzen. Doppelhduser sind zwei an einer seitlichen Nachbargrenze aneinander gebaute,
im Ubrigen aber frei stehende, Hiuser. Hausgruppen sind mindestens drei auf mehreren
Reihenhausgrundstiicken ohne Grenzabstand aneinander gebaute Hiuser, deren dufere
Kopfhéuser einen Grenzabstand einhalten miissen.

Uber die Stellung der baulichen Anlagen enthilt die BauNVO keine Angaben.

Im Plangebiet soll nur ein Wohnhaus errichtet werden. Es ist eine offene Bauweise (0) mit
einem einzeln stehenden Geb#ude (E) vorgesehen. Entsprechende Festsetzungen werden in die
Nutzungsschablone aufgenommen.

Mit den Bestimmungen wird eine dem Orts- und Landschaftsbild angepasste Bauweise
gesichert.

Entsprechend dem Leitbild, welches nur die Errichtung eines Eigenheimes vorsieht, und auf der
Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die Anzahl der zuldssigen Wohnungen im Gebédude
auf zwei (2 Wo) begrenzt. Es kann maximal ein Zweigenerationenhaus entstehen.

Diese Festsetzung sichert im Verein mit der vorgehenden eine lockere Bebauungsstruktur und
schlieBt eine unvertragliche Verdichtung grundsétzlich aus.

Im Plangebiet werden die bestehenden Garten- bzw. Wiesenflachen als solche erhalten. Diese
werden im B-Plan nicht als Fliache fiir die Landwirtschaft festgesetzt. IThr Hauptzweck ist nicht
die landwirtschaftliche Produktion. Der Erhalt der Wiese dient vor allem den Belangen des
Landschaftsschutzes.

Die Festsetzung als Fldche fiir die Landwirtschaft, im Einklang mit dem FNP wiirde in
gewissem Umfang auch eine bauliche Nutzung zulassen, soweit die Bestimmungen des §35
BauGB nicht entgegenstehen. Das ist nicht beabsichtigt. Fiir die Fliche wiegen die Belange des
Landschaftsschutzes schwerer als die der landwirtschaftlichen Produktion.

4.4  Griinordnerische Festsetzungen

Das Erfordernis, griinordnerische Festsetzungen in den B-Plan aufzunehmen, resultiert aus den
Forderungen von §la Abs. 3 BauGB und den stddtebaulichen bzw. den freiraumplanerischen
Zielen der Gemeinde. Die Belange von Natur- und Landschaftsschutz werden aus dem parallel
erarbeiteten Griinordnungsplan (GOP) nach Abwégung mit den anderen Belangen in den B-Plan
iibernommen

Mehr oder weniger sind, den Umsténden entsprechend, alle Festsetzungen, die nach §9 Abs. 1
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BauGB getroffen werden konnen, fiir die Griinordnung relevant. Von besonderer Bedeutung
sind allerdings die Nr. 20 und 25.

Die Festsetzungsmoglichkeit von §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist begrenzt auf stiddtebaulich
begriindete und bodenrechtsbezogene Flichen und MaBnahmen. Das trifft sinngemif auch fiir
Festsetzungen nach Nr. 25 zu. Reine NaturschutzmaBSnahmen scheiden demnach als Gegenstand
aus. Das bedeutet, dass u. U. nicht alle im GOP vorgesehenen Mafinahmen in den B-Plan
iibernommen werden kdnnen, da sie nicht stiddtebaulich begriindet sind.

Schwerpunkt fiir die Anwendung von Festsetzungen nach Nr. 20 sind Natur- und
landschaftspflegerische MaBnahmen, soweit solche MalBnahmen nicht nach anderen
Vorschriften getroffen werden konnen. Wesentliche Anwendungsfille fiir Nr. 20 sind

e Fliachen und Maflnahmen, die der Umsetzung landes- und regionalplanerischer Ziele dienen

e die Ausweisung solcher Flachen als Ausgleichsflichen fiir Eingriffe in Natur und
Landschaft, die der FNP (bzw. der Landschaftsplan) vorzeichnet oder die der Vermeidung
dienen

e MaBnahmen zum Vermeiden von Eingriffen (z. B. Schutz wertvoller Béden, Biotope,
Gewdsser...) im B-Plan oder die dem Erhalt einer ortsgestalterisch wertvollen Situation
dienen

e Kompensationsmafinahmen zum Ausgleich der Eingriffe, die durch den B-Plan vorbereitet
werden

Im inhaltlichen Vergleich der Festsetzungsmoglichkeiten nach Nr. 20 und nach Nr. 25 ist
festzustellen, dass die Nr. 25 die speziellere Regelung ist. Mainahmen nach Nr. 20 stellen ein
weitaus groBeres Spektrum dar, als Begriinungs- und Griinerhaltungsanordnungen. Soweit eine
Festsetzung auf die Nr. 25 gestiitzt werden kann, scheidet die Anwendung der Nr. 20 aus.

Flachen nach Nr. 20 werden im B-Plan mit dem Planzeichen 13.1 der PlanZVO90 festgesetzt.
Die entsprechenden Maflnahmen werden durch Text bestimmt. Um die eindeutige Zuordnung
der textlich festgesetzten Maflnahmen zu den entsprechenden Fldchen sicherzustellen, werden
im vorliegenden B-Plan die Flachen zusitzlich mit M1, M2 usw. (M gleich MaBinahmefldche)
bezeichnet.

MafBnahmen nach §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB koénnen auch auf Flachen fiir die Landwirtschaft
festgesetzt bzw. als eigenstindige Festsetzung getroffen werden.

Die Abgrenzung der mit dem Planzeichen 13.1 festgesetzten Flédchen richtet sich nach dem GOP
in Anlehnung an den im Vermessungsplan dargestellten Bestand.

Der GOP formuliert folgende Festsetzung zum Gehdlzerhalt.

Mafinahme V1: Innerhalb der zusammenhdngenden Gehélzfliche ist der Gehélzbestand zu
erhalten. Eingriffe sind nach den Grundsdtzen der Verordnung des Landkreises Spree-
Neifle zum Schutz von Bdumen, Feldhecken und Strauchern zuldissig. Es ist eine
Mindestdichte von Strduchern, die einem Strauch je 5m? dieser Fliche entspricht, zu
sichern. Bauliche Anlagen innerhalb dieser Fldche sind nicht zuldssig.

Die Forderung wird inhaltlich und lageméBig und in den B-Plan {ibernommen.

Innerhalb der mit dem Planzeichen 13.1 der PlanzV 90 und mit M1 gekennzeichneten
Flichen ist der Gehoélzbestand dauerhaft zu erhalten. Es ist eine durchschnittliche
Mindestdichte von Striuchern, die einem Strauch je fiinf m? dieser Fliche entspricht, zu
sichern. Bauliche Anlagen innerhalb dieser Fliche sind nicht zuliissig. ( gem. §9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB)

Ein Verweis auf die Verordnung zum Schutz von Biaumen, Feldhecken und Strduchern in der
Festsetzung ist entbehrlich, da sie unabhéngig vom B-Plan ohnehin giiltig und zu beachten ist.

Da sich der nach dem GOP zu schiitzende Geholzbestand auch auf dem Grundstiick der
offentlichen Verkehrsfliche fortsetzt, ist auch dessen Erhalt zu sichern. Er wird durch eine
gesonderte textliche Festsetzung dauerhaft gesichert.

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflache ist der vorhandene Geholzbestand dauerhaft zu
erhalten.

Ziel dieser Bestimmung Festsetzung ist es, den gesamten Geholzbestand im Plangebiet zu
erhalten, auch den auf dem Ooffentlichen Wegegrundstiick. Die im B-Plan festgesetzte
Verkehrsfliche ist nicht mit der befestigten Fahrbahnfliche identisch. Sie umfasst das
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Wegegrundstiick und beinhaltet somit auch das StraBenbegleitgriin. Das bedeutet, dass
grundsdtzlich kein Widerspruch zwischen der Festsetzung einer Verkehrsfliche und der
Festsetzung von Maflnahmen zum Naturschutz auf der Verkehrsflédche besteht.

Der Plangeber hat die Wahl Festsetzungen mit zeichnerischen oder textlichen Mitteln zu treffen.
Um das Ziel zu erreichen und die Verstidndlichkeit der Bestimmungen zu verbessern, wird auf
die zeichnerische Festsetzung der MaBinahmeflache auf der Verkehrsflache verzichtet und eine
separate textliche Festsetzung zum Geholzerhalt auf der Verkehrsfliche eingefiihrt.

Detailliertere Bestimmungen zum Gehdlzerhalt sind nicht erforderlich, da sich die Kommune
durch den B-Plan nicht selbst binden muss. Es besteht auf der offentlichen Flache kein
Interessenkonflikt wie auf privaten Baugrundstiicken.

Der GOP enthilt weiter folgende MalBnahmen fiir die Vermeidung und den Ausgleich von
Eingriffen, die alle die nicht bebaubaren Teile des Grundstiicks betreffen.

Mafinahme V2: Die in der Plangrundlage eingetragenen Laubgehdlzbestinde mit einem
Stammdurchmesser von mehr als 10cm innerhalb der mit M2 gekennzeichneten Flédche sind
vollstindig zu erhalten und zu unterhalten. Eingriffe sind nur bei gleichwertigem Ersatz
gemdfs der Geholzschutzverordnung des Landkreises Spree-Neifle zuldssig. Bauliche
Anlagen innerhalb dieser Fliche sind nicht zuldssig.

Mafsnahme V3: Innerhalb der als Fliche fiir Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzten Fliche sind keine
grundsdtzlichen Verdnderungen der Gelindeoberfliche (Auffiillungen und Abgrabungen)
zuldssig. Bauliche Anlagen, in Form von stationdren Hochbauten, sind innerhalb dieser
Fléche nicht zuldssig.

Mafinahme Al: Zum Ausgleich des Verlustes von Griinlandflichen ist die Pflanzung von 2
Bdumen ohne Standortfestsetzung innerhalb der als Fldche fiir Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzten Fliche
vorzunehmen. Zum Schutz des Landschaftsbildes sind die Baumpflanzungen einschl. des
Hausbaumes auf max. 5 Bdume zu beschrénken. Die im Plan dargestellten Bdume sind als
Laubbdume in dreimal verpflanzter Qualitdt mit einem Stammumfang von mindestens 14-16
cm zu pflanzen und mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu unterhalten. Dabei sind Arten aus
der nachfolgenden Pflanzliste zu verwenden.

Mafinahme A2: Zum Ausgleich des Verlustes von Griinlandflichen sowie zur
gestalterischen Einbindung des Baukérpers ist 1 Hausbaum zu pflanzen. Der im Plan
dargestellte Einzelbaum mit Standortfestsetzung ist als heimischer Laubbaum in dreimal
verpflanzter Qualitit mit einem Stammumfang von mindestens 14-16 cm zu pflanzen und mit
Ersatzverpflichtung dauerhaft zu unterhalten. Vom festgesetzten Standort fiir den in der
Planzeichnung als Neupflanzung festgesetzten Einzelbaum kann um bis zu fiinf Meter
abgewichen werden. Dabei ist eine Art aus der nachfolgenden Pflanzliste zu verwenden.

Die Forderungen, die den GroBteil der privaten Garten- bzw. Wiesenflidche betreffen, werden zu
einer Festsetzung zusammengefasst und in den B-Plan tibernommen.

Sie dienen dem Erhalt und der Entwicklung des Bestandes innerhalb eines gewissen
Spielraumes. Wesentlich ist, dass die Flache nicht mit Gebduden bebaut wird oder durch
massive Gehodlzpflanzungen als Offenfldache verloren geht. Eine Gartennutzung ist dagegen nicht
schadlich.

Die Anlage eines Weges, der nur im unbedingt notwendigen Umfang versiegelt werden darf, ist
im Rahmen des Spielraumes, den die Festsetzung der maximalen GR zulésst, mdglich.

Bei der Formulierung der Festsetzung fiir den B-Plan sind im Interesse der Eindeutigkeit der
Formulierungen gewisse Anderungen notwendig, die allerdings das Grundanliegen des GOP
nicht verletzen.

Der Einzelbaum auflerhalb des Wohngrundstiickes wird standortlich festgesetzt, um zu
verhindern, dass die Belange des Verkehrs beeintrachtigt werden.

Innerhalb der mit dem Planzeichen 13.1 der PlanzV 90 und mit M2 gekennzeichneten
Flichen ist

1. der Geholzbestand mit einem Stammdurchmesser von mehr als 10cm dauerhaft
zu erhalten

2. sind zusitzlich zum Bestand mindestens zwei und maximal fiinf Laubgehélze zu
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pflanzensind nachhaltige Verinderungen der vorhandenen Geléindeoberfliche
(Auffiillungen und Abgrabungen) von mehr als 0,5m unzulissig undist das
Errichten von Gebiuden nicht zulissig. ( gem. §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB )

Die Forderung zum Anpflanzen eines Hausbaumes wird als zeichnerische Festsetzung in den
B-Plan iibernommen. Zusétzlich wird mit der gleichen Zielrichtung das Pflanzen eines weiteren
Baumes innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfldche gefordert. AuBerhalb der Flachen, die fiir den
Verkehr (Fahren, Wenden, Grundstiickszufahrt) benétigt werden, ist ausreichend Platz
vorhanden.

Um dem Grundstiickseigentiimer bzw. der Kommune einen Spielraum bei der Feinplanung zu
belassen, wird ein Abweichen vom festgesetzten Standort zugelassen.

Vom Standort fiir die im B-Plan mit dem Planzeichen 13.2. der PlanzV 90 festgesetzten
Pflanzgebote fiir Einzelbiume kann um bis zu fiinf Meter abgewichen werden. ( gem. § 9
Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Der GOP formuliert folgende Festsetzung.

Mafsnahme A3: Zum Ausgleich der zusdtzlichen Fldchenversiegelung des Wiesenweges ist
im stidlichen und éstlichen Randbereich innerhalb der privaten Grundstiicksfliche eine mit
A3 gekennzeichnete Fldiche zu 75% mit Strauchgeholzen zu bepflanzen, zu pflegen und zu
entwickeln. Die Pflanzdichte betrigt ein Geholz auf fiinf m? der zu bepflanzenden Fliche.
Die Pflanzung soll zu mind. 75% verschiedene Arten der nachfolgenden Gehdlzliste
enthalten. Bauliche Anlagen innerhalb der Fldche sind nicht zuldssig.

Die Forderung wird inhaltlich und lageméBig und in den B-Plan iibernommen. Mit dem
Pflanzgebot wird der Ausgleich fiir die geringe zusétzliche Versieglung erreicht. Vorrangig will
die Maflnahme allerdings eine bessere Einbindung des Grundstiicks in die Landschaft erreichen.
Sie dient auf Grund der Lage im LSG letztlich der Umsetzung landes- und regionalplanerischer
Ziele. Deshalb kann die MaBnahme nach §9 Abs. 1 Nr. 20 festgesetzt werden.

Mindestens 75% der mit dem Planzeichen 13.1 der PlanzV 90 und mit M3
gekennzeichneten Fléiche ist mit Striuchern zu bepflanzen. Die Pflanzdichte betrigt ein
Geholz auf fiinf m? der zu bepflanzenden Fliiche. Zusétzlich ist je angefangene 25m? dieser
Flidche ein Obstgeholz zu pflanzen. ( gem. §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB )

Da nur % der festgesetzten Fliche bepflanzt werden miissen, ist es moglich, dass die
Grundstiickszufahrt bzw. ein Weg in die Flache gelegt wird, ohne die Forderung des B-Planes
zu verletzen.

Der GOP formuliert weiter folgende Festsetzung.

Mafsnahme M1: Zum Erhalt der Grundwasserneubildungsrate und zur Verringerung des
versiegelten Flichenanteiles ist die zu errichtende Verkehrsfliche aufierhalb des
Baugrundstiickes fiir den Wendehammer in einer wasserdurchldissigen Bauweise, wie bspw.
in Schotterrasen, auszufiihren.

Die Forderung wird sinngemifl in den B-Plan {ibernommen, aber auf die zulédssigen
Befestigungen innerhalb der Garten- bzw. Wiesenfldche bezogen.

Der B-Plan richtet sich vor allem an den Bauherrn. Er ist weniger ein Instrument, mit dem sich
die Kommune selbst binden muss. Insofern kann der Geltungsbereich dieser Festsetzung auf die
private Bauflidche begrenzt werden.

Im Plangebiet ist innerhalb der mit dem Planzeichen 13.1 der PlanzV 90 und mit M1, M2
und M3 gekennzeichneten Flichen die Befestigung von Wegen und Stellplitzen sowie
deren Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlissigem Aufbau zulissig. ( gem. § 9 Abs.1
Nr. 20 BauGB)

Die Festsetzung ist erforderlich, um unnétige Versieglungen zu vermeiden. Die blofle
Bestimmung der zuldssigen Grundflache (GR) im B-Plan ist zum Erreichen dieses Ziels nicht
ausreichend. Eine ,,Einsparung® von Versieglung innerhalb des WA-Gebietes wiirde eine relativ
hohe Versieglung im Gartenbereich ermdglichen, ohne dass der B-Plan verletzt wird.

Die gewihlte Formulierung zwingt den Bauherren zu einer maximalen Reduzierung der
Versieglung auf das tatséchlich funktionell notwendige MaB.

Fir den Bauherrn entstchen durch die notwendige Einschrinkung keine iibermaBigen
Belastungen. Er kann aus einer Vielzahl von Materialien und Techniken wihlen, ohne dass die
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ErschlieBungsfunktion von Wegen beeintrachtigt wird.

Die im GOP geforderten Pflanzqualititen konnen in den B-Plan nicht als Festsetzungen
iibernommen werden, da sie nicht stddtebaulich bzw. bodenrechtlich begriindet sind. Die Ziele
der Griinordnung konnen auch bei Einsatz anderer Qualitdten erreicht werden. Der Zeitraum bis
zur vollen Wirksamkeit ist dann nur linger. §9 BauGB ldsst keine zeitlich bedingten
Festsetzungen zu.

Einheimische Pflanzen bilden einen wichtigen Teil der natiirlichen Lebensgemeinschaften. Pflanzliste
Bestimmte Tier- und Pflanzenarten sind zum Teil an derartige Geholze angewiesen. Die
angestrebte positive Wirkung auf die Lebensgemeinschaften ist bei der Verwendung
einheimischen Arten naturgemall am grof3ten.

Bei Verwendung nicht heimischer Arten bzw. von Arten, die fiir die natiirliche Umwelt keine
entsprechende Bereicherung darstellen, kann von einem geringeren Ausgleichseffekt bzw. der
Verringerung des Wertes des zu erhaltenden Lebensraumes ausgegangen werden, was u. U. nur
iber eine hohere Quantitét der Bepflanzungen kompensiert werden konnte.

Nur standortgerechte Gehdlze, d. h. Geholze die an die Lebensbedingungen am Standort
angepasst sind, konnen sich artengerecht und dauerhaft entwickeln, was fiir die
Ausgleichswirkung von besonderer Bedeutung ist.

Fiir alle in den griinordnerischen Festsetzungen geforderten Pflanzmafinahmen wird deshalb die
Verwendung von einheimischen standortgerechten Gehdlzen gefordert. Diese sind in Form von
Pflanzlisten, die den Bauherren eine groe Wahlmdglichkeit lassen, im GOP den einzelnen
MaBnahmen zugeordnet. Fiir dariiber hinausgehende PflanzmaBBnahmen kann das Material frei
gewdhlt werden. Zu beachten ist nur, dass Geholzpflanzungen auBlerhalb des WA-Gebietes
begrenzt sind.

Fiir alle in den griinordnerischen Festsetzungen geforderten Pflanzmafinahmen ist die
Verwendung der in der Pflanzliste aufgefiihrten Gehdlze verbindlich. ( gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB)

Einzelbdume (entsprechend Planzeichen 3.2) Pflanzliste Einzelbaum
Stiel-Eiche (Quercus robur), Winter-Linde (Tilia cordata),

Trauben-Eiche (Quercus petraea), Eberesche (Sorbus aucuparia),

Spitzahorn (Acer platanoides), Mehlbeere (Sorbus aria),

Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Feldulme (Ulmus minor),

Feldahorn (Acer campestre) Flatterulme (Ulmus laevis)

Biume Pflanzliste Fldche M2
Stiel-Eiche (Quercus robur), Winter-Linde (Tilia cordata),

Trauben-Eiche (Quercus petraea), Eberesche (Sorbus aucuparia) u.i.S.

Spitzahorn (Acer platanoides), Mehlbeere (Sorbus aria),

Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Feldulme (Ulmus minor),

Feldahorn (Acer campestre) Flatterulme (Ulmus laevis)

Rotdorn (Cratacgus laevigata ‘Paul’s Scarlet’) Walnuss (Juglans regia)

Weildorn (Crataegus monogyna i.S.) Marone (Castanea sativa)

hochstimmige Obstgeholze

Apfel in Sorten ( z. B. ,Alexander Lucas’ ,Bitterfelder’ , Bohnapfel’ ,Landsberger Renette’
,Klarapfel’ ,Winterrambur’ ,Freiherr von Berlepsch’ u.a.)

Birnen in Sorten ( z. B. ,Bunte Julibirne’ ,Gute Graue’ ,Gelbmdstler’ ,GroBer Katzenkopf’
,Clapp’s Liebling’ ,Pastorenbirne’ ,Petersbirne’ u.a.)

Pflaumen in Sorten ( z. B. ,Biihler Frithzwetsche’ ,Hauszwetsche’ ,Mirabelle von Nancy’ u.a.)
Kirschen in Sorten ( z. B. Biittner’s Rote Knorpelkirsche’ ,Grof3e Knorpelkirsche’ ,Grof3e
Prinzessinnenkirsche’ u.a.)

hochstimmige Obstgeholze Pflanzliste Fldche M3
Apfel in Sorten ( z. B. ,Alexander Lucas’ ,Bitterfelder’ , Bohnapfel’ ,Landsberger Renette’

,Klarapfel’ ,Winterrambur’ ,Freiherr von Berlepsch’ u.a.)

Birnen in Sorten ( z. B. ,Bunte Julibirne’ ,Gute Graue’ ,Gelbmdéstler’ ,GroBer Katzenkopf’

,Clapp’s Liebling’ ,Pastorenbirne’ ,Petersbirne’ u.a.)

Pflaumen in Sorten ( z. B. ,Biihler Friihzwetsche’ ,Hauszwetsche’ ,Mirabelle von Nancy’ u.a.)

Kirschen in Sorten ( z. B. Biittner’s Rote Knorpelkirsche’ ,Grofle Knorpelkirsche’ ,Grof3e

Prinzessinnenkirsche’ u.a.)

Striucher
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Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum) Rote Johannisbeere (Ribes rubrum)
Himbeere (Rubus idaeus) Stachelbeere (Ribes uva-crispa)
Hecht-Rose (Rosa glauca) Apfel-Rose (Rosa rubiginosa)
Hunds-Rose (Rosa canina) Wald-GeiBblatt (Lonicera periclymenum)
Kornelkirsche (Cornus mas) Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

4.5  Nachrichtliche Ubernahmen/Kennzeichnungen/Hinweise/Vermerke

Die Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die vor allem Vorbemerkungen
bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie konnen niemals vollstdndig sein und entbinden den
Planer nicht von der Pflicht bei der Bauplanung alle Vorschriften zu beachten.

Nach bisherigen Kenntnissen befindet sich das Plangebiet nicht in einem Kampfinittel
kampfmittelbelasteten Bereich. Eine gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist nicht
erforderlich.

Eine Kampfmittelbelastung der Fliche ist gem. Stellungnahme der zustdndigen Stelle nicht
bekannt. Sollten dennoch Kampfmittel gefunden werden, so sind die einschlidgigen Richtlinien
und Gesetze zu beachten.

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Spreeaue siidlich LSG
von Cottbus®.

4.6  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen des Ermdchtigung
Bebauungsplanverfahrens als ortliche Bauvorschriften auf der Grundlage des §9 Abs. 4 BauGB
i. V.m. § 81 Abs. 1 der BbgBO erlassen.

Als eines der wichtigsten Gestaltungsmerkmale der Gebédude ist deren Dimensionierung zu
werten. Die Merkmale GroBle der Gebdudefliche und die Hohenentwicklung sind im Rahmen
der Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung durch die Bestimmung der Grundfliche
sowie der Trauf- bzw. der Firsthohe bereits hinreichend bestimmt. Ein weiterer Regelungsbedarf
besteht nicht.

Da die Dachlandschaft fiir das Erscheinungsbild von besonderer Bedeutung ist, wird eine
einfache zuriickhaltende Gestaltung der Décher gefordert. Das Leitbild orientiert sich an der
traditionellen ldndlichen Bebauung.

Typisch fiir das ldndliche Bauen ist das symmetrische steil geneigte Satteldach mit Festsetzung
Ziegeldeckung und geringen Dachiiberstinden. Wegen der sensiblen Lage innerhalb des LSG

sollen extreme untypische Dachformen ausgeschlossen werden. In dieser Hinsicht wird die ach
Grenze bei der Anwendung von Mansardddchern gesehen. Diese sollen nicht ausgeschlossen

werden, da sie in Gallinchen relativ hdufig vorkommen.

Im Geltungsbereich der Satzung ist fiir das Hauptgebiude nur ein Dach mit einer Neigung
zwischen 23° und 45° zuléssig. Fiir Mansarddécher sind grofiere Dachneigungen zuléssig.
Der Hauptfirst muss in Gebiudemitte verlaufen. Unterschiedliche Neigungen der beiden
Hauptdachfléichen sind unzuléissig. ( gem. § 89 Abs. 8 der BbgBO )

Die Festsetzung sichert die oben formulierte Zielstellung. Gleichzeitig verbleibt dem Bauherren
ein ausreichend groBer Spielraum bei der Gebdudegestaltung. Die Festsetzungen fiir die
Dachneigung sind fiir Mansarddécher nicht anwendbar, denn gerade bei dieser Dachform ist die
groflere Neigung typisch. Deshalb werden hier groflere Dachneigungen zugelassen. Der Begriff
,»groBere Dachneigungen® bedeutet, dass keine Einschrinkungen bei diesen Dachformen
gemacht werden. Der Begriff ,,Hauptdachfldchen” meint die beiderseits vom First gelegenen
Flachen des Hauptdaches. Sie sollen symmetrisch ausgefiihrt werden, was den Bau von
Mansarddichern nicht ausschliefit. Sind z. B. Vor- oder Garagendécher o. 4. in das Hauptdach
eingebunden, so gilt die Bestimmung nicht fiir diese Nebendécher.
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Anhang

Verfahrensiibersicht

Im Aufstellungsverfahren wurden bisher folgende Schritte durchlaufen.

1.
2.

Die Gemeindevertretung Gallinchen hat am 16.01.2003 den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Die fiir Raumordnung und Landesplanung zustindige Behdrde ist mit Schreiben vom
17.02.2003 beteiligt worden. Die Mitteilung {iber die Ziele, Grundsdtze und sonstigen
Erfordernisse der Landesplanung und Raumordnung liegt mit Schreiben vom 10.03.2003
vor.

Die frithzeitige Biirgerbeteiligung (zur Fassung vom Februar 2003) wurde durch Aushang in
der Zeit vom 10.02.2003 bis zum 21.02.2003 durchgefithrt. Die Auslegung ist am
31.01.2003 im Amtsblatt des Amtes Neuhausen 1/2003 bekannt gemacht worden.

Die betroffenen Trager oOffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 10.02.2003 (zur Fassung vom Februar 2003) vom und 14.07. 2003 (zur
Fassung vom Juni 2003) um die Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf Threr Sitzung am 25.02.2004 einen
Abwiégungsbeschluss zu den bis dahin eingegangenen Stellungnahmen gefasst und den
Entwurf in der Fassung vom Januar 2004 beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf in der Fassung vom Januar 2004 hat in der Zeit vom 05.04.2004 bis zum
10.05.2004 offentlich ausgelegen. Die Auslegung ist am 27.03.2004 im Amtsblatt der Stadt
Cottbus bekannt gemacht worden.
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5.2 Flichenbilanz
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Bestand Planung
in m? in % Versiegelungsanteil in m? in % Versiegelungsanteil
unversiegelt 195m? 0m?
teilversiegelt 335m? 255m?
Wohnbauland vollversiegelt 160m? 160m?
At 690m? 35% | a15me 0,21 690m? 35% | 370m 0,19
unversiegelt 740m? 0m?
teilversiegelt 90m? 45m?2
Griinland vollversiegelt \ 0m?
fGI':::::\t;nteil 830m* 43% [ 45me 0,03 800m? 42% | 75m? 0,04
unversiegelt 360.m? 0m?
teilversiegelt 60m? 30m?2
Verkehrsflache vollversiegelt \ 0m?
At 420m? 22% | 30m 0,01 450m? 23% | 140m 0,07
Versiegelungsanteil insgesamt 490m? 0,25 585m?2 0,30
gesamt (Geltungsbereich) 1940m? 100% 1940m? 100%

D.:23.08.2004.Begriindung3-2SSV.DOC

Begriindung Seite 24




Cottbus Gallinchen B-Plan ,,Flur 1 Flurstiick 43 (Wiesenweg)

6 Anlage
Gestaltungsvorschlag Verkehrsflache
(ohne Maf3stab)

warhandenen Weg
cinbinden

e vomandens Gohiks

erhaken

Grundstickszufahi

- Weqg befestigt

Flache teilbefestigt ( z. B.
Schotter)

Flache teilbefestigt ( z.B.
Schotterrasen oder Rasengitter)
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