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1. Ziele, Zwecke und Voraussetzungen fiir das Bebauungsplanverfahren
1.1 Raumlicher Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt auf dem Gebiet der
Gemeinde Bestensee. Der Geltungsbereich des Planes wird begrenzt:

e Im Norden von einer stillgelegten Fabrik
(Altes Mdébelwerk), fur die zum Zeitpunkt
des Bebauungsplanverfahrens keine
Angaben zu etwaig geplanten Nutzungen
vorliegen. (Flur 435)

e Im Osten und Sidosten durch Wald- und
Wiesenflachen. (Flur 437 + 438)

e Im Sidden durch anliegende Wohnbebau-
ung. (Flur 441)

e Im Westen durch die Koriser StraBe und
daran anliegende Wohnbebauung.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes ,Koriser Strae 11%

Das Plangebiet selbst besteht aus den Flurstiicken 439 und 440 und umfasst eine Flache von
rund 0,5 ha.

1.2 Anlass der Planung

Um das geplante Bauvorhaben bewerten zu kdnnen, sieht die Gemeinde Bestensee die
Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemdB §13a und §13b
(Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) BauGB als
erforderlich an. Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nachverdichtung des
Siedlungsgebietes mit zwei weiteren Mehrfamilienhdusern auf dem Grundstiick Kériser
StraBe 11 geschaffen werden.

1.3 Bestand und Ziele der Planung

Bestand

Auf dem Grundstliick befinden sich derzeit ein Mehrfamilienhaus mit zugeordneter
Abwassergrube und PKW-Stellplatzen sowie mehrere kleine untergeordnete Nebengebdude
(Schuppen, Garage etc.).

Planungsziele

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Nachverdichtung und Schaffung eines weiteren Angebotes an
Wohnen durch Errichtung zweier Wohngebaude im Siedlungsgebiet begriindet werden.

Das 0,5 ha groBe Grundstiick soll geordnet und neu strukturiert werden. Die vorhandene
Wohnbebauung soll durch 2 weitere Wohngebaude erganzt und hinsichtlich der Grinflachen
und Verkehrsflachen (Anliegerweg und Stellplatze fir PKW) qualifiziert werden. Ein Teil des
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Wohnungsangebotes wird barrierearm und altersgerecht. Im Erdgeschoss des an der StraBe
liegenden Wohngebdudes wird es zudem ein Angebot fir Betreutes Wohnen, ggf. mit
zugehoriger kleiner Bliroeinheit, geben.

2. Verfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde als sogenannter Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Somit
gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend. Nach erster erfolgter Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange wurde
seitens des Landkreises darauf hingewiesen, dass aufgrund der Lage des im rickwartigen
Bereich befindlichen Flurstiicks im AuBenbereich der vorhabenbezogene Bebauungsplan
nach § 13 a und § 13 b Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren aufgestellt werden muss.

Auf Grund seiner GroBe und Lage im Stadtgebiet erflllt das Planvorhaben die
Anforderungsvoraussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB §
13a BauGB:

e Das Plangebiet liegt im Siedlungsgebiet der Gemeinde Bestensee. Es handelt sich um
ein im vorderen Teil bebautes Grundstlick, welches im riickwartigen Bereich mit 2
weiteren Wohngebdauden bebaut werden soll. Mit dem Aufstellen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die Nachverdichtung und Schaffung eines weiteren Angebotes
an Wohnen geschaffen werden. Damit dient der Bebauungsplan einer MaBnahme der
Innenentwicklung.

e Im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt die durch den Bebauungsplan festgesetzte
zulassige Grundflache weniger als 20.000 m2. Das Plangebiet selbst belauft sich nur
auf rund 5.000 m2.

Im Nachfolgenden wird geprift, ob Sperrtatbestande hinsichtlich
e der Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP nach
dem UVPG oder Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet werden oder
e Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannter
Schutzglter

vorliegen, welche das beschleunigte Verfahren zum Ausschluss bringen wirden.

2.1 Anwendungskriterien des beschleunigten Verfahrens

2.1.1 Priifung der UVP-Pflichtigkeit

Der Geltungsbereich umfasst etwa 5.000 m2 und somit bedingt das Aufstellen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a Abs. (1)
Nr. 1 mit einer Grundflache von weniger als 20 000 m?2 keiner Vorprifung.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
fest. Demnach begriindet dieser weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen noch eine Zuladssigkeit von Vorhaben gem.
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Anlage 1 Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben™ des Brandenburgischen Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (BbgUVPG).

2.1.2 Priifung einer Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgiiter

Bei den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgltern handelt es sich um die
»~Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europdischen Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes)".

Fir den Geltungsbereich, als auch flr die unmittelbar angrenzenden Grundstlicke, sind keine
der vorgenannten Schutzgebiete ausgewiesen. In der Ndahe gibt es mehrere Schutzgebiete,
welche mit Bezeichnung und Entfernung der Anlage 1 ,Umweltbelange" zu entnehmen sind.

Fir die Flache zwischen dem Plangebiet und der Bahnstrecke ist ein Biotop mit
Biotopausbildung ,silbergrasreiche Pionierfluren, mit spontanem Gehdlzbewuchs
(Gehdlzdeckung 10-30%)" kartiert. Biotoptypenklasse ,Trockenrasen". Es handelt sich
hierbei um keine flachendeckende Biotopkartierung, kein FFH Schutzgebiet (Ausweisung:
~Kein FFH-Lebensraumtyp").

Aufgrund der Entfernung zu Schutzgebieten, der GroBe des Geltungsbereiches und der
angestrebten Nutzung liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung den in § 1 Abs.
6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgliter vor. Siehe hierzu auch die Einschatzung im
Gutachten der Fa. DUBROW GmbH Naturschutzmanagement in der Anlage 1
~Umweltbelange®.

2.1.3 Fazit zur Priifung der Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13 a BauGB

Fir den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan konnte im Rahmen der Prifung
der Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB festgestellt werden,
dass

e die Grundflache im Geltungsbereich unter dem in § 13a Abs. (1) Satz 1 Nr. 1 BauGB
genannten Schwellenwert von 20.000 m2 liegt,

e keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b
BauGB genannten Schutzglter bestehen und

e der vorhabenbezogene Bebauungsplan kein UVP-pflichtiges Vorhaben im Sinne des
UVPG und BbgUVPG begriindet.

Die Prifung auf Anwendbarkeit zeigt auf, dass die Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 Nr. 1
vollstandig erfullt sind und der vorhabenbezogene Bebauungsplan als Plan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB und aufgrund des
rickwartig liegenden wesentlich kleineren Flurstlickes im AuBenbereich unter Einbeziehung
von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gem. § 13 b BauGB aufgestellt
werden kann.
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Infolgedessen ist die formalisierte Umweltpriifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB nicht
erforderlich. Dennoch werden Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB in der Planung
bericksichtigt.

2.2 Angaben zur Durchfiihrung des Verfahrens

Der Einleitungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Kériser StraBe 11"
wurde am 02.04.2019 durch die Gemeindevertretersitzung gefasst. Der Entwurf vom
14.09.2018 wurde gebilligt und zur Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt.

Die offentliche Auslegung des Entwurfs mit Stand vom 14.09.2018 wurde im Gemeindeamt
im Zeitraum vom 06.05. - 07.06.2019 im Gemeindeamt Bestensee durchgeflihrt. Es sind
keine Bedenken oder Anregungen seitens der Blirger eingegangen.

Mit Schreiben vom 10.05.2019 wurden die Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB
durch den Planer zur Stellungnahme aufgerufen.

Aus der Beteiligung des Landkreises, Abteilung Bauordnungsamt, Sachgebiet Bauleit- und
strategische Planung ging hervor, dass die angestrebte Wohnnutzung einen Widerspruch zu
dem im Planentwurf festgesetzten Mischgebiet darstellt. Ebenso wurde darauf hingewiesen,
dass durch das im rickwartigen Grundstiicksbereich liegende, wesentlich kleinere Flurstiick
AuBenbereichsflachen in Anspruch genommen werden.

Infolge der Abstimmung mit dem zustandigen Sachbearbeiter der Abteilung
Bauordnungsamt, Sachgebiet Bauleit- und strategische Planung wurde das Planverfahren
geadndert sowie der Widerspruch des Entwurfs ausgerdumt. In dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird nun das der Nutzung entsprechenden Plangebiet als Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen und als Plan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB und unter Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gem. § 13 b BauGB aufgestellt.

Die wesentlichen Anderungen des Planverfahrens und der Plangrundlage bedingen einer
neuen Beschlussfassung durch die Gemeindevertretersitzung sowie einer erneuten
Durchflihrung der Beteiligung.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde entsprechend angepasst und
der Begriindung ein Artenschutzfachbeitrag hinzugefligt.

Im Oktober 2019 wurden die angepassten Unterlagen mit dem Bauamt der Gemeinde
Bestensee abgestimmt. Die Unterlagen mit Stand vom 23.12.2019 wurden zur erneuten
Beschlussfassung eingereicht. Es wurde eine neue Beschlussvorlage verfasst, welche im
ersten Quartal 2020 in den Ausschlssen besprochen wurde.

Mit Beschluss vom 03.03.2020 hat die Gemeindevertretersitzung die Anderung der
Verfahrensfiihrung, den neuen Entwurf sowie die erneute Offenlage und Tragerbeteiligung
gebilligt.

Die erneute o6ffentliche Auslegung des Entwurfs vom 23.12.2019 wurde im Gemeindeamt im
Zeitraum vom 11.05. - 12.06.2020 im Gemeindeamt Bestensee durchgefiihrt.
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Mit Schreiben vom 19.05.2020 wurden die Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB
durch den Planer zur erneuten Stellungnahme aufgerufen.

Die im Rahmen der offentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange wurden geprift und in die Abwdgung
einbezogen. Insgesamt geht aus den Beteiligungen hervor, dass die Angaben in den
Unterlagen zu  konkretisieren sind. Es wurden die artenschutzrechtlichen
AusgleichsmaBnahmen dargestellt und benannt sowie ein Gutachten Uber die sachgerechte
Ermittlung der Umweltbelange und deren Auswirkungen auf die Schutzgiter und die
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie der Landschaft und der biologischen Vielfalt gem. §
1 Abs. (6) Nr. 7. BauGB der Begriindung beigefligt. Weiterhin wurden immissionsrechtliche
Belange naher betrachtet und die Auswirkungen der Planung dargelegt.

Die Belange im Einzelnen sind der Abwagung zu entnehmen.

Die im Rahmen der offentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die
Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange sollen im ersten
Schritt im Bauausschuss in offentlicher Sitzung am 26.10.2020 behandelt werden. Mit
erfolgter Abwagung und dem entsprechend angepassten Entwurf vom 09.10.2020 wird
angestrebt, in der gleichen Sitzung den Satzungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan auf den Weg zu bringen.

3. Bestand
3.1 Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich befindet sich unweit des Siedlungsgebietes ,Klein Besten™. Die
Umgebung des Plangebietes wird im Wesentlichen durch Gebaude, die dem Wohnzweck
dienen, in offener Bauweise mit Siedlungscharakter gepragt. Die Bestenseer
LVordersiedlung" liegt stidéstlich und ,Bestensee Nord"™ nordéstlich des Geltungsbereiches.
Die ErschlieBung ist Uiber die Koriser StraBBe gesichert.

Ostlich der Kériser StraBe weist die vorhandene Bebauung jedoch eine sehr durchwachsene
Struktur auf. So grenzt im Norden des Geltungsbereiches unmittelbar ein stillgelegtes
Fabrikgeldnde der ehemaligen Mébelfabrik an, auf welchem sich Hallen verschiedener GroB3e
befinden.

Auf dem Grundstlick Koériser StraBe 11 sowie auf dem Nachbargrundstiick im Siden sind
zweigeschossige Mehrfamilienhauser vorhanden. Im Zuge der Sanierung des
Bestandsgebdudes wird das Dach ebenfalls zu Wohnzwecken ausgebaut.

So flgt sich das Vorhaben in Anlehnung an die Hohenentwicklung des Bestandes in die
Nische zwischen bereits vorhandener Bebauung und den von der Struktur des
Einfamilienhauses deutlich abweichenden Gewerbehallen ein.

3.2 Umweltbelange

Mit der Bewertung und Darlegung der Umweltbelange wurde das Biro DUBROW GmbH
Naturschutzmanagement in das Bebauungsplanverfahren eingebunden. Es wurde ein
Gutachten Uber die sachgerechte Ermittlung der Umweltbelange und deren Auswirkungen
auf die Schutzgiter und die Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie der Landschaft und der
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biologischen Vielfalt gem. § 1 Abs. (6) Nr. 7. BauGB erstellt. Der Begrindung wird das
Gutachten als Anlage 1 beigefiigt.

3.3 Artenschutz
3.3.1 Artenschutzfachbeitrag

Auf Grundlage der vorhandenen Biotopstruktur des Untersuchungsgebietes wurde eine
Potentialanalyse auf Vorkommen der relevanten Arten durchgefihrt. Betrachtungsraum war
der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Der Begrindung wird das Gutachten von Herrn Dipl.-Biol. Tobias Teige ,Faunistische
Untersuchungen und Kartierung vorhandener Nist- und Lebensstatten geschiitzter
Tierarten"™ vom September 2019 als Anlage 2 beigefiigt.

Infolge der Beteiligung der Blirger und Trdger 6ffentlicher Belange werden die im Gutachten
benannten CEF-MaBnahmen konkretisiert. Diese werden der Begriindung als Anlage 3
beigefligt. Auf den Ansichten sind die am Bestandsgebaude durchzuflihrenden vorgezogenen
AusgleichsmaBnahmen dargestellt.

Vom Sachverstandigen wird die Anbringung von 5 Fledermauskasten und 6 Nistkasten am
Bestandsgebdude vorgesehen. Empfohlen wird:

¢ Fledermauskasten
Fa. Hasselfeldt (nistkasten-hasselfeldt.de), Fledermaus Fassadenflachkasten mit
Riackwand (Art.-Nr. FFAK-R)

e Nistkasten

Fa. Strobel (naturschutzbedarf-strobel.de), Mauersegler-Nistkasten mit
Montagewinkel Nr. 420 oder Nr. 418

Die MaBnahme ist vor Durchflihrung des Vorhabens mit einem Sachverstéandigen bzw. der
Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Bewertung durch die Untere Naturschutzbehérde

Gem. Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde reicht die als Artenschutzfachbeitrag
eingereichte faunistische Untersuchung fiir die grundlegende Priifung hinsichtlich méglicher
artenschutzrechtlicher Belange, die einer Ausflihrbarkeit der Bauleitplanung entgegenstehen
kénnten, aus. Um darlber hinaus die Belange des Artenschutzes zu bewahren, wird im
nachfolgenden Punkt auf die Einhaltung des Artenschutzes gem. §44 BNatSchG im Zuge der
Objektplanung und Ausfiihrung ausdricklich hingewiesen.

3.3.2 Hinweise zur Einhaltung des Artenschutzes gem. §44 BNatSchG

Fir alle kinftigen baulichen MaBnahmen und Vorhaben im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Einhaltung und Umsetzung der Vorgaben des
Artenschutzrechtes des Bundesnaturschutzgesetzes sicherzustellen. Bei allen kinftigen
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Vorhaben, die den Abriss eines Gebaudes, den Um- oder Ausbau von Dachgeschossen sowie
Fassaden oder die Fallung eines Baumes beinhalten, ist in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde kurzzeitig vor Beginn der MaBnahme (bis max. 2 Wochen) eine Prifung
der Belange des Artenschutzes durch einen Sachverstdandigen durchzufiihren und in Form
eines Kurzgutachtens zu tbermitteln.

Beachtung des gesetzlichen Gehdlzschutzes gem. ,Satzung zum Schutz von Baumen,
Hecken und Strauchern auf Grund des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes in der
Gemeinde Bestensee"

4. Ubergeordnete Planungen
4.1 Landesplanung

MaBgeblich flir die Planung sind die Ziele der Raumordnung gemaB der Verordnung lUber den
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 15.05.2009 zu berlicksichtigen.

GemaB ,Ziel 5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflichen an vorhandene
Siedlungsflachen™ und ,Ziel 5.5 Abs. 1 und 2 LEP HR: Eigenentwicklung flir den 6rtlichen
Bedarf" schlieBt die Planung an vorhandene Siedlungsgebiete an und wird im Rahmen der
Innenentwicklung weitergefihrt.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung der
3. Anderung vom 31.07.2019 der Gemeinde Bestensee heraus entwickelt. Der
Geltungsbereich liegt im Mischgebiet MI 1.

Fir den etwa 0,5 ha groBen Geltungsbereich, welcher bisher ausschlieBlich zu Wohnzwecken
genutzt wird, ist auch weiterhin eine Wohnnutzung geplant. In Abstimmung mit dem
Landkreis Dahme-Spreewald, Abt. Bauordnungsamt, Sachgebiet Bauleit- und strategische
Planung wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO entwickelt. Eine
Durchmischung gem. § 6 BauNVO auf dem Grundstiick selbst steht in keinem Bezug zu der
geplanten Wohnnutzung und erscheint aufgrund der GrundstiicksgréBe ungeeignet.
Angesichts der Nahe zur unmittelbar angrenzenden Gewerbeflache ist die Durchmischung
des gesamten Gebietes auch weiterhin gegeben.

5. Planinhalt

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

I. Art der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Baugebiet wird nach MaBgabe der Planzeichnung festgesetzt als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO (Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017).

In dem allgemeinen Wohngebiet sind gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen sind
ausnahmsweise zuldssig.
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II. MaB der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB)

Im Baugebiet WA wird das MaB3 der baulichen Nutzung bestimmt durch die Festsetzung der
Grundflachen- (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der Anzahl der zuldssigen
Geschosse, jeweils als HochstmaB. (gem. §17 BauNVO ,Obergrenzen fir die Bestimmung
des MaBes der baulichen Nutzung")

GRZ=0,4
GFz =1,2
Anzahl Geschosse = III

Insgesamt soll die Versiegelung von Boden dem Zweck des Plangebietes und der Lage der
Wohngebaude entsprechend mdglichst geringgehalten werden.

III. Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerdusche (§ 9 Abs. Nr. 24 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche zu treffen. Der von der gering frequentierten Koriser
StraBe ausgehende Fahrzeugverkehr bedingt kein besonderes Schutzerfordernis.

Bahnlarm

Einzige maBgebliche Larmquelle ist die dstlich verlaufende Eisenbahnstrecke Berlin-Cottbus.
GemaB der ,Umgebungslarmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes -
Runde 3 (30.06.2017), Blatthummer 3457" liegt das Plangebiet im Wirkungsbereich des
Larms aus dem Schienenverkehr. Zwischen der Bahnstrecke und der auBersten Grenze des
Plangebietes im Osten besteht ein Abstand von etwa 160 m direkter Luftlinie.

Fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes (Haus 2, in Teilen Haus 1 und
Bestandsgebaude) wird ein Tag-Abend-Nacht-Larmindex (Loen) von > 60-65 dB(A)
ausgewiesen, der westliche Teil liegt im Wirkungsbereich von > 55-60 dB(A).

Der Nacht-Larmindex Lnight wird mit > 55-60 dB(A) im o&stlichen und > 50-55 dB(A) im
westlichen Plangebiet kartiert.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 fiir Algemeine Wohngebiete (WA) von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden teilweise erheblich Uberschritten. Fir die
Beurteilung wird der Larmindex Lnight herangezogen.

Um die Gebdude im Plangebiet vor einwirkendem Larm zu schitzen, wird auf Grundlage des
Nacht-Larmindexes der Umgebungslarmkartierung des Eisenbahn-Bundesamtes durch
textliche Festsetzung im Bebauungsplan bestimmt:

»~Fur AuBenbauteile von Neubauten sind resultierende Schalldamm-MaBe von 30-33 dB(A)
zu gewahrleisten. Alle sonstigen Fassaden min. 30 dB(A)."

Es koénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass insbesondere bei gegeniber den Larmquellen abgeschirmten oder
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den Larmquellen abgewandten Gebdudeteilen geringere gesamte bewertete
BauschallddmmmaBe R'w,ges erforderlich sind.

Der Nachweis der Erflillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2018
geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Zum Schutz vor Schienenverkehrslarm muss in Gebauden mindestens ein schutzwirdiger
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei schutzwirdigen
Aufenthaltsradumen mindestens die Halfte der schutzwiirdigen Aufenthaltsraume, mit jeweils
mindestens einem Fenster zur larmabgewandten/larmabgeschirmten Seite ausgerichtet
sein.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatzanlage wird ausschlieBlich von den Bewohnern selbst genutzt. Etwaige
Besucherstellplatze fiir das angestrebte Betreute Wohnen sind im straBenseitigen Bereich
des Grundstliickes anzuordnen. Der vom Start- und Zielverkehr der Stellplatzanlage
ausgehende Larm wird fir den Nutzer als angemessen eingeschatzt.

Im Zuge der konkreten Objektplanung sind die Immissionen durch PKW-Stellplatze auf die
Wohnnutzung und etwaig zusatzlich notwendige MaBnahmen an AuBenbauteilen der
Gebdude naher zu betrachten. (zusatzlich = in Bezug auf die bereits festgesetzten
MaBnahmen aufgrund der Beeintrachtigung durch Bahnlarm.)

AuBenwohnbereiche

AuBenwohnbereiche sollten primar auf der larmabgewandten Seite der Gebaude angeordnet
werden. Andernfalls ist auch hier die Vertraglichkeit des vom Schienenverkehr ausgehenden
Bahnlarms beim Aufenthalt im Freien im Zuge der konkreten Objektplanung zu prifen.

Angrenzendes Fabrikgeldinde (ehemaliges Mdbelwerk)

Zum Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens liegen gem. Auskunft des Bauamtes der
Gemeinde Bestensee keine AuBerungen des Eigentimers (ber eine etwaig geplante
Wiedernutzungsaufnahme des ehemaligen Fabrikgelandes vor, somit kdnnen keine
konkreten Aussagen zu moglichen immissionsrechtlichen Beeintrachtigungen erfolgen. Es
bestehen wohl Kaufabsichten der Gemeinde, jedoch ist Weiteres zum jetzigen Zeitpunkt
nicht bekannt.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauungsstruktur und deren (berwiegende
Wohnnutzung in der unmittelbaren Umgebung des Fabrikgelandes, ist jedoch davon
auszugehen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und
Lebensverhaltnisse nicht zu erwarten ist.

Im Zuge der konkreten Objektplanung sind auch hier die Immissionen durch das
angrenzende Fabrikgeldande und etwaig zusatzlich notwendige MaBnahmen an
AuBenbauteilen der Gebdude naher zu betrachten. (zusdtzlich = in Bezug auf die bereits
festgesetzten MaBnahmen aufgrund der Beeintrachtigung durch Bahnlarm.)
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Mit den Festsetzungen wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet mit einwirkendem Larm
belastet ist.

IV. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung vom Boden, Natur und
Landschaft (§9 (1) Nr. 2 BauGB)

Im Rahmen der Planung sind grundsatzlich MaBnahmen zu treffen, welche die
Beeintrachtigung des Naturhaushaltes mindern. Vor allem der Umfang von
Flachenversiegelungen ist mdglichst gering zu halten.

Durch textliche Festsetzung im Bebauungsplan wird bestimmt:

.Die Befestigung von Flachen fir Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen ist, unter
Gewadhrleistung der uneingeschrankten Nutzung durch Feuerwehr, Millentsorgung etc., nur
mit wasser- und luftdurchlassigen Materialien zulassig."

V. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand zahlt nicht zu den durch die
Baumschutzsatzung gem. § 2 Abs. (2) Satz a) und b) der Gemeinde Bestensee geschitzten
Baumarten. Der Baumbestand zahlt mehrere Birken, Ahornbaume, Douglasien, Tannen,
Larche verschiedener Stammumfange sowie kleinere Obstbaume.

Mit der Freiflachenplanung sollen die Griinflachen aufgewertet und fiir das Wohnen attraktiv
gestaltet werden.

Durch die textliche Festsetzung im Bebauungsplan wird bestimmt:
~Zur Begrinung des Grundstlcks insbesondere der Stellplatzanlage sind Baume sowie
einreihig freiwachsende Straucher gebietsheimischer Arten anzupflanzen.”

Zusatzlich wird die Anpflanzung von 6 Baumen im Plandokument durch zeichnerische
Darstellung festgesetzt. Festlegung auf Standort, Umfang und Art erfolgt im Zuge der
Freiflachenplanung.

Fir die Anpflanzung von Baumen und Strauchern werden folgende Parameter festgesetzt:

e Laubbaum als Standard-Baumpflanzware, Hochstamm mittlerer Baumschulqualitat
mit Stammumfang von 12 - 14 cm, gemessen in 100 cm Hohe.

¢ Nadelbaum mittlerer Baumschulqualitat mit 150 175 cm Héhe, oder

e 5 laufende Meter Hecke heimischer Art je Ersatzbaum mittlerer Baumschulqualitat
mit Hohe 120 - 150 cm.

Es gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Bestensee in der jeweils glltigen Fassung.
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5.1.2 Untergeordnete Nebenanlagen

Im Baugebiet sind untergeordnete Nebenanlagen zuldssig, soweit diese dem Nutzungszweck
des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen. (§14 BauNVO)

5.2 ErschlieBung
5.2.1 VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet ist Uber die westliche verlaufende Koriser StraBe an das oOffentliche
Verkehrsnetz angeschlossen. Das Grundstlick selbst wird Uber Zufahrten entlang der
noérdlichen und sidlichen Grundstlicksgrenze erschlossen. Die Hauseingange sind lber
Gehwege zu erreichen.

Stellplatze, Garagen und Nebengebaude

Fir den ruhenden Verkehr ist die Errichtung von PKW-Stellplatzen mit notwendigen
Zufahrten und Fahrgassen auf dem Grundstiick zuldssig. Die dafiir vorgesehene Flache wird
in der Planzeichnung als Flache fliir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Umgrenzung
von Flachen flir ErschlieBung" sowie ,Umgrenzung von Flachen flr gemeinschaftliche
Stellplatze" festgesetzt. Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, dass Stellpldtze sowie
Garagen und Nebengebaude auch auBlerhalb der daflir ausgewiesenen Grundsticksflache
zuldssig sind. Die Umgrenzung der Flache sichert zunachst die Bereitstellung der
erforderlichen Anzahl an Stellplatzen sowie deren erforderliche Zufahrten und Fahrgassen.
Im Rahmen der Freiflachenplanung sollen gestalterisch alternative Lésungen geprift
werden.

Im Zuge des konkreten Bauantragverfahrens ist die erforderliche Anzahl der Stellplatze gem.
Stellplatzsatzung der Gemeinde Bestensee in der jeweils glltigen Fassung nachzuweisen.

Hinweis zur ErschlieBung

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die gesicherte ErschlieBung nachzuweisen.
Da sich das Grundstick aus 2 Flurstlicken zusammensetzt, sind diese zu vereinigen oder
das Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht ist iber eine entsprechende Baulast zu sichern (§ 4
BbgBO).

5.2.2 Technische ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
Energieversorgung

Im Plangebiet sind Stromleitungen und Telekommunikationslinien vorhanden. Das
Grundstuck ist Uber die Koriser StraBe an das Stromnetz der E.DIS Netz GmbH und an das
Erdgasnetz der EWE Netz GmbH angeschlossen.

Fir etwaig notwendige Umverlegungs-, LeitungsdanderungsmaBnahmen oder Herstellen
weiterer Anschliisse an das bestehende Netz hat der Vorhabentrager die erforderlichen
Vereinbarungen mit der E.DIS Netz GmbH bzw. EWE Netz GmbH zu treffen.
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Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung

Die Gemeinde Bestensee verfligt Uber ein zentrales Trink- und Abwassernetz. Das Plangebiet
ist durch vorhandene =zentrale Offentliche Anlagen der Trinkwasserver- und
Schmutzwasserentsorgung des MAWYV erschlossen. Fir den Anschluss hat der
Vorhabentrager die erforderlichen Vereinbarungen mit dem MAWYV zu treffen.

Versickerung

Der Bau und Betrieb von Regenentwasserungssystemen hat nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik zu erfolgen.

Niederschlagswasser von Dach- und Betonfldchen, von denen eine Verunreinigung
ausgeschlossen werden kann, ist unter Berlicksichtigung von Standortbedingungen nach §
54 Abs. 4 BbgWG moglichst auf dem Grundstlick zu versickern.

Die Entwasserung erfolgt Gber Anbindung an das vorhandene o6ffentliche Netz.

Nach § 54 Abs. 3 BbgWG ist die Flachenversiegelung méglichst gering zu halten.
Gewasserbenutzungen (Niederschlagseinleitungen, Grundwasserentnahmen z.B. wahrend
der Bauphase) bediirfen gemaB § 8 WHG i.V.m. § 9 WHG der behérdlichen Erlaubnis.

5.2.3 Flachen fiir die Feuerwehr

Im Zuge der Objektplanung ist im Baugenehmigungsverfahren die Bereitstellung der
notwendigen Flachen flir die Feuerwehr fir Zufahrten, Feuerwehraufstell- und
Bewegungsflachen gem. § 5 BbgBO und der ,Muster-Richtlinien Uber Flachen fir die
Feuerwehr" nachzuweisen.

6. Auswirkungen der Planung
6.1 Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur

Mit dem Vorhaben wird das in einer ruhigen Lage der Siedlungslage befindliche Baugebiet
geordnet nachverdichtet. Durch die Erganzung von zwei weiteren Mehrfamilienhausern auf
dem Grundstlick Kériser StraBe 11 wird die bisher unstrukturierte Flache in neuen, dem am
Bedarf der Bevdlkerung orientierten, Wohnraum umgewandelt.

Das Vorhaben fligt sich in die Nische vorhandener Strukturen ein. Die geplante Bebauung
orientiert sich mit einer maximalen Firsthéhe von 11 m an der Bestandsbebauung auf dem
Grundstick sowie der Nachbarbebauung im Sidden. Im Norden grenzen Gewerbehallen an
den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die Bebauung entwickelt
sich in die Tiefe des Grundstlickes, straBenseitig wird nur die Stirnseite des vorderen Hauses
wahrgenommen werden, somit sind wesentliche Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild sowie die stadtebauliche Struktur nicht zu erwarten.

Fir die Durchfiihrung des Vorhabens sind keine zusatzlichen o6ffentlichen
ErschlieBungsanlagen notwendig.
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6.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Das Blro Dubrow GmbH Naturschutzmanagement wurde mit der sachgerechten Ermittlung
der Umweltbelange und deren Auswirkungen auf die Schutzgiter und die Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie der Landschaft und der biologischen Vielfalt beauftragt. Die Ergebnisse
der Prifung im Einzelnen sind der Anlage zu entnehmen.

Insgesamt geht aus dem Gutachten hervor, dass von dem geplanten Vorhaben keine
Beeintrachtigung der Schutzglter des Naturhaushaltes zu erwarten ist.

7. MaBnahmen zur Planverwirklichung

Die Gemeinde schlieBt fiir das Vorhaben einen Durchfiihrungsvertrag mit dem
Vorhabentrager ab. Mit dem vorhabenbezogenen Baubauungsplan werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Umsetzung des Vorhabens geschaffen. Die
Realisierung des Vorhabens erfolgt auf privatrechtlicher Grundlage durch den
Vorhabentrager.
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8. Anlagen

Anlage 1
Umweltbelange - DUBROW GmbH Naturschutzmanagement

Anlage 2
Faunistische Untersuchungen und Kartierung vorhandener Nist- und Lebensstatten
geschiitzter Tierarten - Dipl.-Biol. Tobias Teige

Anlage 3

Ergénzung zum Artenschutzfachbeitrag - Dipl.-Biol. Tobias Teige

Ansichten des Bestandsgebdudes mit Darstellung der vorgezogenen AusgleichsmaBnahme
(CEF-MaBBnahme)
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