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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,
deren Nutzung heute unbekannt ist. (Flur W
435)

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

e Im Siden durch anliegende
Wohnbebauung. (Flur 441)

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

Abbildung 1: Lage des Plangebietes ,Koriser StraBe 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 (siehe 1.3) bewerten zu koénnen, sieht die Gemeinde
Bestensee die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als erforderlich an.

1.3 Bestand und Ziele der Planung

Bestand

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

Planungsziele

Das Grundstiick und die vorhandene Bebauung soll durch 2 weitere Wohngebaude erganzt
und hinsichtlich der Grinflachen und Verkehrsflachen (Anliegerweg und Stellplatze fir
PKW) qualifiziert werden. Der Uberwiegende Teil des Wohnungsangebotes soll barrierearm
und altersgerecht werden.

1.4 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Bestensee heraus entwickelt. Der Geltungsbereich liegt im Mischgebiet MI 1.
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2. Stddtebauliche Ausgangssituation

Die Umgebung des Plangebietes wird im Wesentlichen durch Gebaude, die dem Wohnzweck
dienen, in offener Bauweise mit Siedlungscharakter gepragt.

Die Bestenseer ,Vordersiedlung" liegt sidoéstlich und ,Bestensee Nord" norddstlich des
Geltungsbereiches.

3. Planinhalt
3.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
3.1.1 Mischgebiete (MI 1)

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

Das Baugebiet wird nach MaBgabe der Planzeichnung festgesetzt als Mischgebiet gem. § 6
BauNVO.

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.

(2) Zulassig sind

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen flr Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

(3) Ausnahmsweise kénnen Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2
auBerhalb der in Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

II. MaB der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB)

Im Baugebiet MI 1 wird das MaB der baulichen Nutzung bestimmt durch die Festsetzung
der Grundflachen- (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse, jeweils als HochstmalB. (gem. §17 BauNVO ,, Obergrenzen fir die
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung")

GRzZ =0,6
GFz =1,2
Anzahl Vollgeschosse = III
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Insgesamt soll die Versiegelung von Boden dem Zweck des Plangebietes und der Lage der
Wohngebaude entsprechend mdglichst geringgehalten werden.

III. Bauweise (§9 (1) Nr. 2 BauGB)

Im Baugebiet ist nur die offene Bauweise zulassig.

IV. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. Nr.
24 BauGB)

Der von der gering frequentierten Kériser StraBe ausgehende Fahrzeugverkehr bedingt
kein besonderes Schutzerfordernis.

Einzige maBgebliche Larmquelle ist die 6stlich verlaufende Eisenbahnlinie der , Gorlitzer
Bahn". Zwischen der Bahnstrecke und dem Plangebiet besteht ein Abstand von etwa 130
m direkter Luftlinie.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu treffen. Um die Gebaude im Plangebiet vor einwirkendem Larm zu
schitzen, missen die AuBenfassaden der zu Wohnzwecken genutzten Gebaude ein
erforderliches Schalldamm-MaB aufweisen.

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

Die Befestigung von Zufahrten sowie Stellplatzen fir Kraftfahrtzeuge und Abfallbehalter ist
nur mit wasser- und luftdurchldassigem Aufbau zuldssig.

3.1.2 Untergeordnete Nebenanlagen

Im Baugebiet sind untergeordnete Nebenanlagen zuldssig, soweit diese dem
Nutzungszweck des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht wiedersprechen.
(8§14 BauNVO)

3.1.3 Verkehrsflachen (§9 (1) Nr. 11 BauGB)
3.1.3.1 offentliche Verkehrsflachen

Das Grundstlick wird Uber die anliegende Kériser StraBe erschlossen.

3.1.3.2 Private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,Anliegerweg™

Dieser dient vorwiegend der ErschlieBung des Grundstilickes sowie als Zufahrt flr Einsatz-
/Feuerwehrfahrzeuge.
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3.1.4 Ortliche Bauvorschriften (§9 Abs.4 BauGB i.V.m. §81 BbgBO)

Die private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist luft- und wasserdurchlassig,
unter Verwendung ungebundener Bettungs- und Fugenmaterialien herzustellen.

3.2 ErschlieBung
3.2.3 Verkehrliche ErschlieBung

a)
Die duBere ErschlieBung des Grundstickes erfolgt Uber die westlich verlaufende
bestehende Verkehrsflache ,Kdriser Stra3e®.

b)
Die innere ErschlieBung des Grundstiickes wird durch einen Anliegerweg gewahrleistet.

c)
Fir den ruhenden Verkehr ist die Errichtung von PKW-Stellplatzen auf dem Grundstick
zulassig.

3.2.4 Technische ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet sind Stromleitungen und Telekommunikationslinien vorhanden.

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist (ber die vorhandenen zentralen
offentlichen Trinkwasseranlagen des MAWYV in der Koériser StraBe gesichert und
sicherzustellen.

Versickerung

Der Bau und Betrieb von Regenentwadsserungssystemen hat nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik (ATV-DVWK-138, Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser, April 2005) zu erfolgen.

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

Zusatzliche Hinweise, Untere Wasserbehorde

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