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1 Einfiihrung

1.1 Aufgabenstellung

Die Gemeinde verfolgt das Ziel, die Wohnbedirfnisse der eigenen Bevélkerung zu
befriedigen und die Eigentumsbildung durch geeignete Wohnstandorte zu unterst(t-
zen. Um den Anforderungen an eine kosten- und energiesparende Bauweise und an
eine umweltvertraglichen Siedlungspolitik gerecht zu werden, sollen dafur méglichst
gut erschlossen Flachen im Zusammenhang bebauter Ortschaften ausgewiesen wer-
den.

Ein bereits bebautes, erschlossenes und gut gelegenes Wohngrundstlick soll aufgrund
seiner mehr als ausreichenden Grofle geteilt werden und mit einem weiteren Wohn-
haus bebaut werden.

Da die bauplanungsrechtliche Beurteilung des Vorhabens nicht eindeutig ist, soll fir
die Bauherren Rechtsicherheit tUber einen B-Plan geschaffen werden. Gleichzeitig
sollen durch den B-Plan negative Beeintrdchtigungen auf die Umwelt minimiert wer-
den.

Die Gemeinden sollen planerisch tatig werden, sobald und soweit es fiir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Da sich das Plangrundstiick im Bebauungszusammenhang der Stadt Peitz befindet,
aber innerhalb der Gemeinde Turnow-Preilack liegt, ist eine Beurteilung des Bauvor-
habens nach § 34 BauGB in diesem Fall ebenso wenig mdglich, wie die die Anwen-
dung einer Klarstellungs- oder Erganzungssatzung, da fir diese Falle nur das jeweilige
Gemeindegebiet maligeblich ist.

Fiir die Erfullung der Planungsziele wird von der Gemeinde ein Bebauungsplan aufge-
stellt.

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst den westlichen Teil des Flurstiicks 87/1
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der Gemarkung Turnow, Flur 7 und hat eine GréRe von ca. 2.000m>. Das Plangebiet
liegt zwar innerhalb der Gemarkung Turnow, gehért aber stadtrédumlich zur Drehnower
Vorstadt (Peitz).

1.2 Grundlagen

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der zum
Satzungsbeschluss geltenden Fassung aufgestellt. Dariber hinaus werden die ein-
schlagigen Fachgesetze beachtet (Einzelheiten siche Anhang).

Der Plan wird auf einem durch einen offentlich bestellten Vermesser hergesteliten La-
geplan angefertigt. Er geniigt somit den Anforderungen der PlanzV 90.

Die Ubersichtskarten wurden auf Grundiage der TK 10, der ALK und der DOP20c des
Landesamtes fir Vermessung und Geobasisinformation erstellt.

Im vorliegenden Fall wird der B-Plan als Plan der Innenentwicklung nach §13a BauGB
im beschleunigten Verfahren aufgestelit.

Die Voraussetzungen dafir sind erfiilt,

Der Plan wird flir MaBnahmen der Innenentwicklung aufgestellt.
- Das Plangebiet grenzt dstlich und nérdlich an genutzte Wohngrundstiicke und ist
Bestandteil eines Grundstiicks, welches bereits mit einer Wohnbebauung bebaut ist.

Die zul&ssige Grundfldche (GR) wird deutlich geringer als 20 000m? sein.
= das Plangrundstack ist nur ca. 2.000m? grofi, allein schon deshalb wird die GR deut-
lich geringer als 20.000m? ausfallen.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (BauGB)
benannten Schutzgiiter bestehen nicht.
- siehe Punkt 3.2 Umwelt, Arten- und Habitatschutz, Natur

Im Anhang ist eine Verfahrensiibersicht beigeflgt.

Eine Umweltpriifung wird im beschleunigten Verfahren nicht durchgefiihrt. Ein Umwelt-
bericht und eine zusammenfassende Erkl&rung sind nicht erforderlich. Allerdings hat
der B-Plan sich auch mit den in §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefuhrten umweltrelevanten
Belangen im Rahmen der Abwagung auseinanderzusetzen. Daraus ergibt sich die
Pflicht zu Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie der Vermeidung
und Minderung nicht erforderlicher Beeintrachtigungen.

Auch sind die auf dem Bundesnaturschutzgesetz beruhenden artenschutzrechtiichen
Belange in der Weise zu beachten, dass nachzuweisen ist, dass diese der Planumset-
zung nicht entgegenstehen.

B-Plane sind allgemein aus dem FNP zu entwickeln.

Fur B-Ptane nach §13a BauGB gilt die Entwicklungspflicht allerdings nicht. Die geord-
nete stédtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintréchtigt wer-
den.

Im vorlisgendem Fall wird nur ein sehr kleiner Teil des Gemeindegebietes beplant, dar-
aus ergibt sich, dass die Grundzlige der Bodennutzung des Gemeindegebietes nicht
geandert wird. Die Art und MalR der Nutzung orientieren sich an den benachbarten
Wohngrundstlicken.

Ein FNP fiir die Gemeinde Turnow—Preilack oder fur die Stadt Peitz ist nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit ,Spreewald‘. Es finden sich vor
allem Béden aus eiszeitlichen (glazialen) Sedimenten einschliellich ihrer periglaziaren
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Uberpragungen. Vorherrschend sind Béden aus Sand/Lehmsand iiber Sand.

Das Gelénde im Plangebiet fallt von der Stralle nach Siiden zur Malxe leicht ab und
liegt im Durchschnitt etwa 1m tiefer als die nérdlich verlaufende Spreewaldstralte. Nen-
nenswerte Héhenunterschiede sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Das Héhnbezugssystem ist DHHN92.

Topographie

Héhenbezugssystem
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2 Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des groBraumigen SPA-Gebietes ,Spreewald
und Lieberoser Endmoréne”

Die stdlich am Plangebiet entlang flieRende Malxe gehért zum FFH-Gebiet ,Spree”.

In der weiteren Umgebung befinden sich das Landschaftsschutzgebiet ,Peitzer Teich-
landschaft mit Hammergraben®, das Naturschutzgebiet ,Peitzer Teiche mit dem Teich-
gebiet Bérenbriick und Lalzinswiesen® und das FFH-Gebiet ,Peitzer Teiche*. Aufgrund
thres Abstandes (iber 1km) und der Kleinraumigkeit der Planung werden diese Schutz-
gebiete von der Planung nicht berihrt.

Die Verordnung zum Schutz von Baumen, Feldhecken und Strauchern des Landkreises
Spree-Neile ist zu beachten.

Sonstige umweltrelevante Schutzausweisungen, die das Plangebiet beriihren, sind
nicht erkennbar.

Die Nachbargemeinde Peitz wird wéhrend des Verfahrens an der Planaufstellung betai-
ligt.

2.1 Stéidtebauliche Bestandsaufnahme

Das Plangrundstiick ist Teil der Drehnower Vorstadt und befindet sich an ihrem westli-
chen Ende sidlich der Spreewaldstrale. Die Drehnower Vorstadt ist ein Auslaufer der
Stadt Peitz und liegt westlich der ehemaligen Bahnstrecke Frankfurt (Oder) — Cottbus.
Sie erstreckt sich entlang der beiden AusfallstraBen Frankfurter StraRe (B168 Richtung
Guben} und Spreeswaldstralle (nach Turnow/Ausbau Windmiihle, Drehnow und Drach-
hausen). Beide Stralen sind Ober die Uberwiegend gewerblich bebaute Ziegeleistrale
mit einander verbunden,

Die Spreewaldstrale war frilher ein alter Verbindungsweg von der Zitadelle in den
Spreewald, der aber durch die mittlerweile stiligelegte Bahnlinie unterbrochen wurde
und nun eine untergeordnete Verkehrsfunktion hat (siehe Luftbild unter Punkt 1.1 Plan-
gebiet).

Der GroBteil der Drehnower Vorstadt ist durch Wohnnutzungen in Einfamilienhsusern
gepragt. Aufgrund der GrundstiicksgroRen und der historischen Entwicklung werden
viele Parzellen in den rlickwértigen Grundstiicksteilen zusatzlich landwirtschaftlich ge-
nutzt. Das bebaute Umfeld des Plangebietes ist bauplanungsrechtlich als allgemeines
Wohngebiet bzw. als Kleinsiedlungsgebiet einzustufen.

In Néhe der ehemaligen Bahnlinie befinden sich entlang der Ziegeleistrae vor allem
grof¥flachige gewerbliche Nutzungen.

Das westliche und stidliche Umfeld ist durch landwirtschaftliche Nutzflachen gepragt

Die Drehnower Vorstadt entlang der Spreewaldstrale wird durch unterschiedlich grofie
Parzellen (700m* bis 5000m?) gebildet, die Gberwiegend durch Wohnhéuser entlang der
Strale bebaut sind. Um die Wohnhauser ordnen sich in vielen Fallen mehrere Neben-
gebadude, die fir die landwirtschaftliche Nutzung erbaut wurden. Eine Vielzahl der Ge-
béude {auch Wohnhé&user) wurde direkt an der Grundstiicksgrenze oder am Straken-
raum errichtet, Die vorhandene Bebauung bewegt sich im typischen Rahmen fiir Einfa-
milienh&user. Die Gebaude sind ein- und zweigeschossig, die Grundfiachen der Wohn-
gebaude liegen zwischen 90m?* und 170m?. Aufgrund der groBen Anzahl an Nebenge-
béuden und der teils befestigten Hofflachen liegt der Versiegelungsgrad in der Umge-
bung trotz der groen Grundsticke zwischen 0,3 und 0,5.
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rot = Geltungsbereich B-Plan, schwarz = jelzige Grundsticksgrenze

Das Plangebiet besteht aus dem westlichen Teil gines ca. 4000m* groRen Wohngrund-
stiicks. Die bauliche Nutzung konzentriert sich auf den dstlichen Teil. Der westliche Teil
wird zurzeit als dem Wohnhaus zugehtriges Gartenland und teilweise als Lagerflache
genutzt. Aufgrund der unbebauten Grundstiicksseite hat die GRZ den sehr niedrigen
Wert von 0,2. Nach der geplanten Teilung wir die GRZ des Nachbargrundstiicks bei
knapp 0,5 liegen. Das Plangrundstiick ist noch nicht bebaut.

Das besondere des Grundstlcks ist die Lage im Zusammenhang des bebauten Ortsteils
Drehnower Vorstadt- Peitz, bei gleichzeitiger formeller Zugehdrigkeit zur Gemeinde
Turnow-Preilack.

Durch die topographischen Merkmale ist bei dem betroffenen Grundstlick auch eine
Zugehorigkeit zum besiedelten Gebiet erkennbar, da es sich eindeutig von der umge-
benden offenen Landschaft abgrenzt und noch vom Bebauungszusammenhang gepréagt
ist. Eine Beurteilung nach § 34 BauGB ware in diesem Fall aus rein stadtebaulicher
Sicht mdglich.

Wie oben erwahnt kann eine Beurteilung nach § 34 nicht erfolgen, da § 34 nur auf die
jewsilige Gemeinde angewendet werden kann.

Trotz der anderen Gemeindezugehérigkeit werden durch die Planung die allgemeinen
Ziele und Grundsétze der Raumplanung erfollt, da unabhingig von der
verwaltungstechnischen Zugeharigkeit das Grundstilck sich im Zusammenhang bebau-
ter Ortschaften befindet, gut erschlossen ist und durch die Teilung eines grolen Wohn-
grundstlicks auch die Ziele einer Nachverdichtung erflllt werden.

Um die nétige Planungssicherheit zu erreichen, wird fir das Grundstiick eine Bebau-

ungsplan aufgestellt, der neben den Regelungen zu Art und MafR der Nutzung auch die
Belange der Umwelt ausreichend berlicksichtigen soll.

Die an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind aufgrund ihrer Nutzung sehr unter-
schiedlich gepragt.

Die im Norden und Osten angrenzenden Wohngrundstiicke haben eine filr Wohn-
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grundstiicke typische Naturausstattung, bestehend aus intensiv genutzten Rasenflachen
und einem fir Siedlungen typischen Baumbestand, wobei auf den benachbarten
Grundstiicken Nadelgehdlze dominieren.

Die stdlich und westlich angrenzenden Gebiete sind landschaftlich gepragt. An der
slidlichen Plangebietsgrenze stehen entlang des Ufers der Malxe mehrere grole Pap-
peln. Ansonsten ist der gesamte Uferbereich naturnah belassen und mit hohen Gras-
und Schilfpflanzen bewachsen. Die Flachen sudlich der Malxe werden als Ackerflache
genutzt.

Die westlich des Plangebiets liegende Filéche ist eine sehr artenreiche Wiese, die durch
einen Zaun und einen Vegetationsstreifen aus ebenfalls hohen Grasern und Schilf vom
Plangebiet abgegrenzt wird. Von der nérdlich verlaufenden StraBe wird die Wiese durch
eine dkologisch wertvolle Hecke aus einheimischen Gehélzen abgeschirmt. Die Flache
ndrdlich der Strafe wird ebenfalls als Ackerflache genutzt.

Das Plangebiet selber ist nahezu vollsténdig mit Zierrasen bewachsen und ist damit
naturrgumlich dem Siedlungsbereich zuzurechnen. Ein kleiner Teil des Plangebietes
wird gartnerisch genutzt. Im sddlichen Bereich des Plangebietes wurden mehrere Biu-
me gepflanzt, vor allem Birken aber auch wenige Kiefern. An der nérdlichen Grund-
stiicksgrenze stehen ebenfalls zwei Pappeln.

Das Plangrundstlck ist bereits fiir den Verkehr als auch stadttechnisch gut Gber die Erschiie3ung
ndrdlich verlaufende Spreewaldstrafie erschlossen. Der ruhende Verkehr wird ortstiblich
auf dem jeweiligen Grundstiick untergebracht.

‘ For TT 202 avIZ TR0 6
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3 Planungskonzept

3.1 Vorhaben

Das Plangrundstiick befindet sich am Ortseingang der Drehnower Vorstadt / Peitz und
ist Teil des Wohngrundstiicks ,Ausbau Windmihle 12° in Turnow-Preilack. Das betrof-
fene Grundstlck ist auf der &stlichen Halfte bereits mit einem Wohnhaus bebaut und
soll nun geteilt und auf der westlichen Hélfte ebenfalls mit einem Wohngebaude bebaut
werden. Mit dem Bebauungsplan sollen neben der prinzipiellen Bebaubarkeit Art und
MaR der Bebauung bestimmt werden. Eine Besintrachtigung angrenzender Schutzge-
biete soll durch den B-Plan ebenfalls ausgeschlossen werden.

Die Bebauung entlang der Spreewaldstrale dient als Vorbild fir die Festsetzungen von
Art und MaR der baulichen Nutzung sowie der Oberbaubaren Grundstiicksilache. Durch
die Festsetzungen soll der Bauherr in seiner Gestaliungsfreiheit nicht grundlegend ein-
geschrankt werden, dennoch sollen die Randbedingungen fur eine ortsiibliche und
umweltvertraglich Bebauung und Nutzung geschaffen werden, die sich an der ndheren
Umgebung orientiert.

Die Erschliefung erfolgt, wie bei den angrenzenden Grundsticken, Gber die Spree-
waldstralle. Der ruhende Verkehr wird auf dem Grundstiick untergebracht.

Regelungsbedarf lasst sich neben den Ublichen Festsetzungen zu Art und Maf} der
Nutzung vor allem firr die Stellung der Geb&ude erkennen. Der Versiegelungsgrad wird
auf das ortsiibliche Mal} begrenzt.

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Telekommunikation sowie die Entsorgung
des Schmutzwassers sind gewahrleistet.

Das stadtebauliche Leitbild wird vor allem (iber die Baugrenzen umgesetzt. Die Bau-
grenzen konzentrieren die Bebauung in der norddstlichen Grundstiicksfléche. So wird
der Zusammenhang zum bebauten Ortsteil herausgearbeitet und Auswirkungen auf die
angrenzenden Schutzgebiete durch die zusatzlichen Einschrénkungen fir Stellplétze
und Garagen wirksam ausgeschlossen. Die Gréfle des resultierenden Baufensters
erlaubt auch die Entwicklung der ortstypischen Hofsituation durch mehrere Gebaude.

3.2 Umwelt/ Arten- und Habitatschutz / Naturschutzobjekte

Neben den ,normalen® Umweltbelangen spielen im Rahmen der Bauleitplanung folgen-
de Schutzaspekte eine ,besondere Rolle".
« die Erhaltungsziele und der Schutzzweck ,besonders geschiiizter Gebiete*
(der Natura 2000-Gebiete d. h. der FFH- und Vogelschutz- bzw. SPA-
Gebiete) nach §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (nachfolgend Habitat-
schutz ) sowie
« die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote gem. §44 Abs. 1 BNatSchG fur
die ,besonders und streng geschiitzten Arten" (nachfolgend Artenschutz)

Das Plangrundstiick liegt in unmittelbarer Nahe zu dem FFH-Gebiet ,Spree”. und dem
SPA-Gebiet ,Spreewald und Lieberoser Endmoréne”. Eine Betroffenheit der Schutzge-
biete kann jedoch aus folgenden Grinden ausgeschlossen werden.

Sudlich angrenzend an das Plangebiet verlduft die Malxe, die weiter westlich mit dem
Hammerstrom in den Spreewald flieit. Die Malxe ist Teil des FFH-Gebiets ,Spree®. Das
gesamte FFH-Gebiet ,Spree® wird als landesweit bedeutsames Flielgewésser
charakterisiert, das aufgrund seiner vielfaltigen Lebensrdume herausragende Verbin-
dungs- und Ausbreitungsfunktionen flir Fischotter, Biber und zahlreiche Fischarten be-
sitzt.

Der von der Planung berihrte Abschnitt der Malxe wird in der Biotopkartierung vom
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LUGYV als Biotoptyp 071422 (Baumreihen, lickig oder hoher Anteil an geschadigten
B#umen, Uberwiegend heimische Baumarten) beschrieben. Der Biotoptyp selbst stellt
an sich keinen FFH-Lebensraumtyp dar.

Das Plangebiet ist durch einen ca. 3 m breiten Uferstreifen von der Malxe getrennt, so
dass die vorhandene Ufervegetation und die Malxe von der Planung nicht unmittelbar
betroffen sind.

Das Plangrundsiiick wird schon jetzt ais Garteniand und Rasenflache genutzt und ist
bis an die Grundstiicksgrenzen mit Zierrasen bepflanzt. Da sich das Baufenster im
nérdlichen Bereich des Grundstiicks befindet, wird die jetzige Nutzung des ufernahen
Bereichs nicht grundlegend ge&ndert.

Durch die benachbarten Wohngrundstiicke ist der menschliche Einfluss in diesem Be-
reich der Malxe ohnehin gegeben, so dass durch die Planung keine empfindlichen St&-
rungen auf das FFH-Gebiet zu erwarten sind. Die Verbindungs- und Ausbreitungsfunk-
tion wird nicht beeintrachtigt, die Ufervegetation bleibt erhalten.

Auf das FFH-Gebiet ,Spree” sind keine negativen Auswirkungen durch die Planung zu
erwarten.

e S R .= - P, -

Naturausstattung des Plangebists (Blick von der SpreewaldsiralBe nach Siiden)
Das SPA-Gebiet ,Spreewald und Lieberoser Endmorane” ist mit einer Flache von
80.000 ha ein groRraumiges Schutzgebiet, dass sich zwischen den Stadten Cottbus,
Lieberose, Lilbben und Liibbenau bis Markisch Buchholz erstreckt.

Typisch fur das Schutzgebiet ist vor allem die heterogene Landschaft mit Niederungs-
waldern, Grlnlandgesellschaften mit fein verasteltem FlieBgewé&ssernetz (Spreewald)
und groBflachigen ehemaligen Truppenilbungsplatzen,

Als geeigneter Lebensraum fOr Vogel bietet sich in der Umgebung des Plangebiets der
mit B&umen und Strduchern bewachsenen Uferstreifen der Malxe, die westlich an das
Plangebiet angrenzende Wiesen- und Weideflache, die Hecke entlang der Spreewald-
stralle aber auch die kleinrdumige Siedlungsstruktur der Drehnower Vorstadt an.

Das Plangebiet selber bietet mit seinem ausschlieftlichen Bewuchs durch Zierrasen und
den kieinen Ackerflachen keinen besonders geeigneten Lebensraum fiir Vogel.

Bei Umsetzung des B-Plans wirde sich durch die Bebauung und die ftir Wohn-
grundsticke typischen Obstb&ume und Straucher wahrscheinlich sogar eine leichte
Verbesserung der Lebensraume flr Vogel einstellen.

Alle in der Umgebung vorhandenen Biotopstrukturen, die geeignet sind, Végeln einen
brauchbaren Lebensraum zu bieten, werden von der Planung nicht berihrt und bleiben
erhalten. Eine negative Beeintrachtigung des SPA-Gebietes ,Spreewald und Lieberoser
Endmorane" durch den B-Plan ist ausgeschlossen.

Es ist zu priifen, ob artenschutzrechtliche Zugriffsverbote gem. §44 Abs. 1 BNatSchG
fur die ,besonders und streng geschitzten Arten" bestehen.

Die Vegetation innerhalb des Plangebiets besteht — abgesehen von kleinen Fiachen,
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die durch Gartenbau bewirtschaftet werden - ausschlieBlich aus Zierrasen. Auf der
siidwestlichen Grundstiickshalfte wurden mehrere B&ume gepflanzt. Auch aufgrund der
bereits vorhandenen Nutzung durch den Menschen kann ein Vorhandensein stérungs-
empfindlicher geschiltzter Arten nahezu ausgeschlossen werden. Besonders bodenbrii-
tende Vogelarten finden in der westlich angrenzenden naturbelassenen Wiesenfliche
wesentlich bessers Nistbedingungen, als auf der regelmaRig geméhten Zierrasenfléche
innerhalb des Plangebiets. Die im stdlichen Plangebiet gepflanzten Béume sind auf-
grund ihrer geringen Grofe fir die Beurteilung artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
sténde (noch} zu vernachidssigen.

Sollten zum Zeitpunkt der Realisierung dennoch geschitzte Arten im Plangebiet vor-
kommen, so kdnnen durch geeignete MalRnahmen mit grofer Sicherheit drohende Ver-
bote abgewendet werden. Die an den Siedlungsraum angepassten Arten lassen sich
bei Bedarf umsiedeln. VerstéRe lassen sich auch wirkungsvoll mit einer Bauzeitenrege-
lung vermeiden.

Die entsprechenden Nachwesise (eine konkrete Bestandserfassung) sind bei der Vorha-
benplanung zu erbringen. Bei Bedarf sind Auflagen im Baugenshmigungsverfahren
méglich.

Der B-Plan ist grundsatzlich umsetzbar und im Sinn des BauGB zuléssig

Durch die Festsetzungen sind bereits folgende Minderungs- und Vermeidungsmal-
nahmen Teil der Planung:

» Nutzung von gut erschlossenen Flachen im Zusammenhang bebauter Ort-
teile,

* Verzicht auf potenziell stérende Nutzungen in Bezug auf Schadstoffeintré-
ge in das FFH-Gebiet

= Reduzierung des Versiegelungsgrades durch Ausschluss der gesetzlichen
Uberschreitungsmtglichkeiten fir Nebenanlagen,

s Verzicht auf Uberbauung stérungsempfindlicher Grundstlicksteile durch
Garagen und Stellplatze.

Damit sind in den Grundsatzentscheidungen bzw. im stédtebaulichen Entwurf die Ge-
bote nach einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden, zur Re-
duzierung von Bodenversieglungen und zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen ausgeschépft. Weitere Maglichkeiten zur Minderung oder Vermei-
dung sind ohne das Aufgeben der Planungsziele nicht erkennbar.

Erhebliche Eingriffsfolgen auf die Umweilt als Ganzes oder die einzelnen Schutzgiter
sind nicht zu erwarten.,

Nach der Baumafinahme steht das Plangebiet weiterhin als Lebensraum fiir die an den
Siedlungsraum angepassten Arten zur Verfagung. Auch in der Umgebung bleiben ent-
sprechende Flachen als Lebens- und Fortpflanzungsraum erhalten.

Mit der Planung werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-

beitsverhiltnisse erfullt. Die Gbrigen in §1 Abs. 6 BauGB aufgeflhrten Belange werden
nicht berdhrt.

dl O &R TR U R S 9

Minderungs- und Ver-
meidungsmafiinahmen



Gemeinde Turnaw.-Proflack. B-"len An der Sproewaldstrefie” Ot 2012

4 Rechtsverbindliche Festsetzungen

4.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
e Im Norden durch die Spreewaldstrafie,
= im Osten durch Wohnbebauung mit angrenzendem Hausgarten,
= im Siden durch den Uferstreifen der Malxe,
e im Westen durch Wiesen- bzw. Weideland,

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte weitgehend entsprachend
den Flurstlicksgrenzen. Die &stliche Plangebietsgrenze verlduft entlang der geplanten
Teilungsgrenze des Flursticks 87/1. Die Grenze wurde so gelegt, dass bereits vorhan-
dene Nebengebaude des Wohngrundstiicks aulerhalb des Geltungsbereichs liegen.

Der Geltungsbereich besteht aus der westlichen Teilfliche des Flurstiicks 87/1 der
Gemarkung Turnow, Flur 7.

4.2 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. §9 Abs. 1 Nr. 11) zahien die privaten und
offentlichen Flachen fir den flieRenden und ruhenden Verkehr.

Das Plangebist befindet sich direkt angrenzend an die &ffentliche Verkehrsflache
~Spreewaldstraiie”.

Die Festsetzung einer gebietsinternen VerkehrserschlieBung ist aufgrund der geringen
Grofie des Plangebietes nicht erforderlich. Der ruhende Verkehr wird im Plangebiet
untergebracht. Der Standort ist innerhalb der festgesetzten Baugrenzen unterzubringen.

Verkehrsfléchen werden im Geltungsbereich nicht festgesetzt.

4.3 Art der baulichen Nutzung

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

Das Plangebiet wird auf der Grundlage von §1 Abs. 3 BauNVO als Aligemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt. §4 BauNVO regelt die Zweckbestimmung und bestimmt die
allgemein bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen.

Ein allgemeines Wohngebiet ist nur vorwiegend dem Wohnen vorbehalten. Das Wohn-
gebiet kann also weitere das Wohnen ergénzende und gleichzeitig nicht beeintrachti-
gende Nutzungsarten aufnehmen, die der Versorgung, der gesellschaflichen Kommu-
nikation, der Freizeitgestaltung sowie der Daseinsflr- und vorsorge der Wohnbevélke-
rung dienen. Das bedeutet, dass das Wohnen im WA-Gebiet vorherrscht und Wohnge-
baude im Gebiet den Grofiteil ausmachen. Im vorliegenden Fall ist aufgrund der gerin-
gen GréRe des Plangebietes der Begriff ,Gebiet" nicht nur auf den Geltungsbereich des
B-Planes zu beziehen.

Die planende Gemeinde kann fOr Wohngebiete abweichend von §4 BauNVO auf der
Grundlage von §1 Abs. 4-9 BauNVO gewisse Modifizierungen vornehmen, solange die
allgemeine Zweckbestimmung gewahrt bleibt.

Aufgrund der Nahe zum FFH-Gebiet ,Spree” werden besonders umweltunvertragliche
Nutzungen und aufgrund der abgeschiedenen Lage auch besonders verkehrsintensive
Nutzungen die auch die angrenzenden Schutzgebiete unnétig belasten, ausgeschlos-
sen.

ooz 10
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Dazu zdhlen insbesondere Tankstellen, die aufgrund ihrer potenziell mdglichen Schad-
stoffeintrage in das Grundwasser oder in das Oberflichenwasser der Malxe die Lebens-
raum- und die Lebensraumvernetzungsfunktion nachhaltig stéren kénnen,

Zu den publikumsintensiven Nutzungen zahlen auch Anlagen fur kirchliche und kulturel-
le Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir Verwaltungen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind Tankstellen, Anlagen
fiir kulturelle und kirchliche Zwecke, Anlagen fiir Verwaltungen sowie
Schank- und Speisewirtschaften nicht zuldssig.

Die anderen nach §4 Abs. 2 und 3 zuléssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen werden nicht weiter eingeschrankt. Durch die Festsetzungen zum Mal} der Nutzung
wird die mdgliche Gréfke baulicher Anlagen soweit reduziert, dass in Bezug auf die vor-
herrschende Wohnnutzung konflikttrachtige Nutzungen ausgeschlossen werden kén-
nen.

4.4 MaR der Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
festgesetzt. Es ist ein fiir den Stadiebau entscheidendes Gestaltungselement. Die Be-
stimmung beeinflusst alle stadtebaulichen Belange, von der Funktionalitat Gber das
Ortsbild bis zur Okologie.

Der § 17 BauNVO kennt Obergrenzen fiir die Festsetzung des Malkes der baulichen
Nutzung in den verschiedenen Baugebieten. Fir Allgemeine Wohngebiete wurde eine
Obergrenze der Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Es gibt keine stadtebaulichen Grinde, die GRZ innerthalb des Plangebietes
einzuschranken, da sie in etwa dem Versiegelungsgrad der Nachbargrundstiicke ent-
spricht.

Nach §19 Abs. 4 BauNVQ werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grund-
flachen von
e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
s Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO (im Wohngebiet z. B. Garten-
lauben, Geraterdume, Gewdachshauser, befestigte Kompostanlagen,
Schwimmbecken...)
» Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandecberflache, durch die das Grund-
stick lediglich unterbaut wird

eingerechnet. Die zuléssige GRZ darf von diesen Nebenanlagen jedoch um bis zu 50%
tberschritten werden, wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt wurde.

Um eine unverhalinismafige Flachenversiegelung zu verhindern, werden die Uber-
schreitungsmoglichkeiten der GRZ fir Nebenanlagen nach § 17 Abs. 4 BauNVO im
Plangebiet ausgeschiossen. Aufgrund der Grundstiicksgrie sind die resultierenden
Einschrénkungen fir den Bauherrn durch diese Festsetzung zumutbar.

Die maximal zuléissige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 darf im Allge-
meinen Wohngebiet auch durch Nebenanlagen nicht {berschritten
werden.

Neben der Grundflachenzahi beeinflusst vor allem die Hohe der Gebaude das Orts- und
Landschaftshild. Uber die Héhe der Gebaude wird zusatzlich die stadtebauliche Dichte
gesteuert.

Die Zahl der Vollgeschosse als Bestimmungsfaktor fir die dritte Dimension lasst sich

sinnvoll fir vom Wohnen geprégte Baugebiete anwenden, da im Wohnungsbau relativ
einheitliche GeschoBhéhen verwendet werden.
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Im vorliegenden Fall reicht die Begrenzung der Héhe (iber das Bestimmen der Zahl der
Vollgeschosse aus, da die Geb&ude in der Umgebung keine einheitlichen Héhen auf-
weisen und das umgebende Landschaftsbild durch die Hohe der Gebaude nicht emp-
findlich gestért wird.

Angelehnt an die ein- bis zweigeschossigen Wohnhéuser der Umgebung, wird die Zahl
der zuléssigen Geschosse auf zwei festgesetzt. Mit der Fesisetzung, dass Gebé&ude
maximal zwei Geschosse aufweisen durfen, wird dem Leitbild einer dorftypischen Be-
bauung gefolgt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zulés-
sig.

Durch die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen mit Hilfe der Anzahl der Geschosse
wird ein Uberschreiten der zuldssigen Geschossflichenzahl (GFZ) nach §17 BauNVO
ausgeschlossen. Fir Allgemeine Wohngebiete betragt die GFZ 1,2. Durch die Festset-
zung der GRZ von 0,4 ist innerhalb des Plangebistes rechnerisch eine GFZ von max.
0,8 maglich.

Die in der BauNVO formulierten Héchstwerte werden bei der Bestimmung des MaBes
der Nutzung eingehalten.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Giberbaubare Grundstlicksflache wird auf der Grundlage des §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
festgesetzt. Auiterhalb dieser Flachen ist, sofern das im B-Plan nicht ausgeschlossen
ist, die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO sowie solcher Anlagen
zulassig, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind (z. B. Garagen bis
zu einer bestimmten Groke).
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Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird im Plangebiet zeichnerisch als Baugrenze
festgesetzt.

Die Lage der Baugrenze, in welcher die Hauptnutzung serrichtet werden muss, orientiert
sich an den Bestandsgeb#&uden der Spreewaldstrale. Die bestehenden Gebaude kon-
zentrieren sich in der N&he der Stralle, wobei einige direkt an der Grenze zum Straflen-
raum, andere mit sinem Abstand von bis zu 25 m entfernt sind. Typisch - aber nicht
{lberall vorhanden - sind kleine Héfe, die durch Nebengeb&ude und Hauptgebdude
entstehen. Grenzbebauungen sind ebenfalls tblich.

Die Lage der Baugrenzen ist so gewdhlt, dass die fur die Spreewaldstrale typische
Bebauungsstruktur errichtet werden kann. Eine Bebauung ist nur in Straennéhe zulés-
sig, wobei die Bebauung auch bis an den Strallenraum heranricken kann. Eine Grenz-
bebauung wird zumindest zu den bestehenden Wohngrundsticken durch den B-Plan
nicht ausgeschlossen. Zu dem westlich angrenzenden Auflenbereich wird durch die
Baugrenzen jedoch ein Mindestabstand von 5 m erzwungen. Das resultierende Baufeld
fur die Hauptnutzung ist gro genug, um gemeinsam mit Garagen und Nebengebauden
den ortstypischen Hof bilden zu kénnen.

Wie genau der Bauherr sein Grundstiick bebaut, wird aber nicht festgeschrieben. Um
die Nahe zum FFH-Gebiet ,Spree” ausreichend zu berlicksichtigen und um die bauliche
Konzentration entlang der Stralle zu unterstitzen, werden jedoch Stellplatze und Gara-
gen nur in der (berbaubaren Grundstiicksflache zugelassen. Eine Beeintrachtigung der
stdlichen Garten- und Erholungsflachen durch An und Abfahrten sowie des FFH-
Gebietes durch wassergefahrdende Stoffe soll so ausgeschlossen werden.
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Stellplétze und Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflache zuldssig.

4.6 Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Damit der B-Plan fir seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen voll-
sténdig wiedergeben kann, werden nach §9 Abs. 6 BauGB solche Festsetzungen als
nachrichtliche Ubernahme in den B-Plan Obernommen, die nach anderen Vorschriften
getroffen wurden. Dabei handelt es sich in der Regel um rechtskraftige Planfeststellun-
gen oder Denkmadler, die fir die Beurteilung von Baugesuchen wichtig sind.

Das Plangebiet liegt innerhalb des SPA-Gebietes ,Spreewald und Lieberoser
Endmorédne”

Die siidlich am Plangebiet entlang flieRende Malxe gehdrt zum FFH-Gebiet
wSpree,

Die Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die vor
allem bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie kénnen niemals volisténdig sein und
entbinden den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung die einschlsgigen Vor-
schriften zu ermitteln und zu beachten.

Soliten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdf&rbun-
gen, Holzpfahle oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen o, &.
entdeckt werden, sind diese gem. §11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG unverziiglich dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuse-
um, Abteilung Bodendenkmalpflege, und der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzei-
gen. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind gem. §11 Abs. 3
BbgDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige in unveréndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schiitzen. Funde
sind unter den Voraussetzungen des §11 Abs. 4 und des §12 BbgDSchG abgabepflich-

tig.
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5 Anlagen

5.1 Verfahrensubersicht

Im Aufstellungsverfahren wurden bisher folgende Schritte durchlaufen.

Die Gemeindevertretung hat am 27. 07. 2012 den Aufstellungsbeschluss gefasst. Im Aufstellungsbeschluss

vorliegenden Fall wird der B-Plan als Plan der Innenentwicklung nach §13a BauGB im

beschleunigten Verfahren aufgestelit.

5.2 Flachenbilanz
Nutzungsart Bestand Planung Veridnderung

Fliche in m2? | Anteil in % | Flache in m? | Antefl in % inm* in%

Gran- / Gartenland 1998 100 - 1889 -100
Bauland 0 0 1998 100 + 1889 +100
davon Uberbaut 0 0 799 40 + 799 + 40

5.3 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung
BauGB der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414)

Baunutzungsverordnung in der

zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 22.7.2011 (BGBI. | S.1509)

BauNVO Fassung der Bekanntmachung zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vomn 23. Januar 1990 (BGBI. | S. vom 22, April 1993 (BGBI. | S. 466)
132)

Verordnung Gber die Ausarbeitung

der Bauleitpléne und die Darstel-

lung des Planinhalts (Planzei- zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
chenverordnung 1990) vom 18. vom 22.7.2011 (BGBI. | 5.1500)
Dezember 1990 (BGBI. 19391 1 S.

58)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29,
BNatSchG Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) in Kraft
seit 01.03.2010

Gesetz Ober den Naturschutz und
die Landschaftspflege im Land

BbgNatSchG  Brandenburg in der Fassung der
Bekanntmachung vom 26.05.2004
(GVBL. | 8. 350)

PlanzV 90

zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes
vom 6.2.2012 (BGBI. | S. 148)

zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 15.07.2010 (GVBLI/10, Nr. 28)
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Planungsbiro

AWOLFF-

architektur- stadt und dorfplanung

Bonnaskenstr. 18 /19 03044 Cottbus
tel (0355) 70 04 57 fax 70 04 90
www.planungsbusero-wolff.de
info@planungsbuero-waolff.de

Planungshire WOLFF_BonnaskenstraBe 18/18 03044 Cottbus Sweuer-Nummer 056/288/03309
Datum 14.11.2012
Frist 17.12.2012
betrifft Gemeinde Turnow-Preilack, Gemarkung Turnow
Bebauungsplan ,,An der Spreewaldstrafe® (Entwurf Oktober 2012)
hier Beteiligung der Behdrden, Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden gem. §4
Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeindevertreterversammiung Turnow-Preilack hat am 27.07.2012 die Aufstellung des Bebauungsplanes
+An der SpreewaldstraBe” in der Gemarkung Turnow beschlossen.

Im vorliegenden Fall wird der B-Plan als Plan der Innenentwicklung nach §13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Die Voraussetzungen daflr sind erflllt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Oktober 2012 wird voraussichtlich von der
Gemeindevertretung am 9782842 beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Im Auitrag der Gemeind%?ﬁ%ﬁg%]ack bitten wir Sie hiermit, sich bis zum 17.12.2012 zu der beabsichtigten
Planung zu auBern. Die entsprechenden Unterlagen fiir die Beteiligung der Beh&érden / Triger Offentlicher
Belange / Nachbargemeinden stehen ab sofort im Internet auf der WEB-Seite des Planungsbiiros Wolff im
PDF-Format zur Verflgung.

Der Link, unter welchem der Entwurf des B-Planes in der Fassung Oktober 2012 mit seiner Begriindung
abgerufen werden kann, lautet:

http://www.planungsbuero-wolff.de

Unter ,,Beteiligungsverfahren* klicken Sie auf ,,Beteiligung der Behdrden und der Offentlichkeit.

Solite es lhnen nicht mdglich sein, die Unterlagen abzurufen, sind wir selbstverstindlich bereit, Ihnen diese
umgehend auf anderem Wege zukommen zu lassen. Wir bitten dann innerhalb einer Woche um Riickruf.
Sollten Sie der Planung vorbehaltlos zustimmen und keine Hinweise haben, so steht es lhnen frei, sich zu
duBern oder auf eine Stellungnahme zu verzichten.

Weiterhin bitten wir Sie, uns im Auftrag der Geemeinde, Aufschluss Uber Ihren Bestand, beabsichtigte oder
eingeleitete Planungen und sonstige MaBnahmen sowie deren zeitliche Abwicklung zu geben, sofern diese fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes bedeutsam sein kénnen. Verfiigen Sie (iber
Informationen, die fiir die Planinhaltte bzw. die Ermittiung und Bewertung des Abwégungsmaterials
zweckdienlich sein kdnnen, so stellen Sie diese bitte ebenfalls zur Verfligung.

FUr Rickfragen stehen wir Ihnen jederzeit zur Verfligung.
Mit freundlichen GrliBen

Verteiler Behérden/TOB/Nachbargemeinden It. Liste
z. d. A

Anlagen  Ubersichtskarte
Im Internet B-Plan A3
Begriindung
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