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I Planungsgegenstand

Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Vorbereitung, eine als ,Insel” im
Siedlungsbereich liegende Waldflache in die Nutzung der angrenzenden Wohnbebauung
einzubeziehen. Einerseits besteht die Absicht, die aufgrund der geringen Grundstlicksgrof3e
und der Hanglage nicht rentierliche Waldnutzung aufzugeben, anderseits besteht der
Wunsch bei zahlreichen Nachbarn, die angrenzenden Flachen in die Wohngrundstiicke am
Sanddornweg einzubeziehen, um so die Wohnqualitat zu verbessern.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Sie ist — abgesehen
von zwei Parzellen — vollstédndig mit Wald bestanden. Sie liegt in - fir Luckenwalder
Verhaltnisse — starker Hanglage. Dies dirfte dazu beigetragen haben, dass mehrere
Anlaufe, die Flache fur die Wohnnutzung zu entwickeln, fehlschlugen. Sie bildet eine
»AulBenbereichsinsel”, die vom unbeplanten Innenbereich umgeben ist. Aus diesem Grund ist
fur die beabsichtigte Umnutzung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Innerhalb des Bebauungsplanes sollte ansatzweise auch die gemaf Landeswaldgesetz
erforderliche Waldumwandlung geregelt werden.

Offensichtlich ist, dass die Kaufinteressenten sehr unterschiedliche Nutzungsabsichten
hegen. Deswegen ist es erforderlich, auch nachbarschitzende Festsetzungen im
Bebauungsplan zu treffen.

Der Bebauungsplan kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal3 8§ 13a BauGB
aufgestellt werden, weil es sich um eine Flache bzw. um den Teil einer Flache handelt, die
von allen Seiten vom Siedlungsbereich umgeben ist und bereits jetzt von diesem gepragt
wird.

Plangebiet

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Waldflache entlang des Feuerdornwegs in Luckenwalde. Die
Geltungsbereichsgrenze wird von den Fahrbahngrenzen der StralRen Heideweg,
Feuerdornweg und Jasminweg sowie von den hinteren Grundstiicksgrenzen der
Baugrundsticke am Sanddornweg gebildet. Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
bestand der Geltungsbereich aus Teilen der Flurstiicke der Gemarkung Luckenwalde, Flur
11, Flurstick 198/79 und Flur 12, Flurstiick 518. Durch eine Teilung des Flurstiicks 189/79
entstand vor der offentlichen Auslegung gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB das neue Flurstiick 414,
das ebenfalls teilweise zum Geltungsbereich gehoérte. Nach der 6ffentlichen Auslegung kam
es zu einer neuen Grundsticksteilung. Aus dem bisherigen Flurstiick der Flur 12, Flurstiick
518 sind innerhalb des Geltungsbereichs die Flurstiicke 542, 543 und 544 entstanden, wobei
das Flurstiick 544 nur teilweise innerhalb des Geltungsbereichs liegt. Dieses Flurstiick
umfasst Teile der StralRenverkehrsflache des Feuerdornwegs, des Heidewegs und des
Distelwegs. Die beiden Flurstiick 542 und 543 liegen vollstandig innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. Aus dem Flurstiick 414 der Flur 11 sind innerhalb
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des Geltungsbereichs die Flurstiicke 420 bis 433 entstanden, wobei die Flurstiicke 420 bis
432 vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen und das Flurstiick 433 nur
teilweise. Dieses umfasst StralRenverkehrsflachen des Feuerdornwegs, des Ligusterwegs
und des Jasminwegs sowie angrenzende Waldflachen.

Die Grol3e des Geltungsbereichs betragt ca. 0,85 ha.

: i ;
Ausschnitt aus dem Lageplan zur FortfiUhrungsmitteilung des Landkreis Teltow-Flaming,
Katasterbehdrde, vom 25.05.2018 , mit Eintragung des Geltungsbereichs (schwarze
strichlierte Linie)
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Bestand

Der Geltungsbereich besteht fast vollstandig aus Waldflache, Hauptbaumart ist die Gemeine
Kiefer. Der Bestand ist relativ jung. Auch die Robinie ist vertreten. Dariber hinaus finden sich
Spitzahorn, Spatblihende Traubenkirsche und Pfaffenhiitchen. Der Waldbestand lasst sich
unterteilen in einen etwas alteren Bestand in einem etwa 10 m breiten, hauptsachlich aus der
Gemeinen Kiefer bestehenden Waldstreifen im tieferliegenden Bereich entlang der
Grundstlcksgrenze zu den Grundstiicken am Sanddornweg, und einem noch jingeren
Bereich am Zapfholzweg, der erst in den letzten zwei Jahrzehnten durch naturliche
Sukzession entstanden ist, und dessen Artenbestand deutlich durchmischter ist. Im
Grunordnungsplan bzw. In der Begrindung zum eingestellten Bebauungsplan Nr. 11/94
Feuerdornweg wird jedoch der gesamt Baumbestand noch als ,Jungwald” bezeichnet.

Die Flache liegt auf einer Endmorane, die als Héhenzug am westlichen Luckenwalder
Stadtrand ausgebildet ist.

Das Gelande fallt vom Feuerdornweg zur hinteren Grundstiicksgrenze der Grundstiicke am
Sanddornweg um ca. 2 — 3 m ab. Die Gelandeneigung betragt teilweise fast 15 %. Es
handelt sich um die starkste Gelandeneigung im gesamten Stadtgebiet.

Fur zwei Parzellen sind bereits Grundstiickskaufvertrage geschlossen worden. Die Erwerber
haben die fir eine anderweitige Nutzung erforderliche Waldumwandlungen durchgefinhrt,
Baume gerodet und begonnen, die Flachen einzufrieden und gartnerisch durch die Anlage
von Beeten, Wegen und auch durch Nebengebaude zu nutzen.

Im nordlichen Bereich liegt eine Regenwasserleitung in der Grundstiicksflache. Diese
verlauft diagonal vom Feuerdornweg zum Heideweg, um so die Leitungsstrecke zu
verkirzen.

Umgebung

Der Geltungsbereich ist — aul3er an der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze — durch die
StralRenverkehrsflache von Heide-, Feuerdorn- und Jasminweg umgeben, die das
Einfamilienhausgebiet erschlieRen. Soweit ein Gehweg auf der Seite des Plangebiets
vorhanden ist, ist dieser in den Geltungsbereich mit einbezogen worden.

Die Umgebung ist im Wesentlichen durch Wohngrundstticke mit Einfamilienhausbebauung
gepréagt. Freie, mit Wald bestandene Flachen befinden sich am Heideweg sowie am
Feuerdornweg zwischen Liguster- und Jasminweg.

VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich ist durch die genannten Strafl3en erschlossen im Sinne des 8§ 30
BauGB. Versorgungsleitungen liegen in diesen Stral3en an.

Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen sind Eigentum der Stadt Luckenwalde. Fir zwei Parzellen sind
Grundstiuckskaufvertrage mit Nachbarn aus dem Sanddornweg geschlossen worden. Der
Besitzwechsel ist erfolgt.
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Planerische Ausgangssituation

Landesplanung

Die Ziele des Bebauungsplans sind mit den Festlegungen des Landesentwicklungsplan
Berlin-Brandenburg (LEP-BB) vereinbar. Wirkung auf den Standort hat die Festlegung
Luckenwaldes als Mittelzentrum, wodurch eine freie Siedlungsentwicklung ermdglicht wird.
Das gleiche gilt fir den 6ffentlich ausgelegten Entwurf des neuen Landesentwicklungsplans
Hauptstadtregion (LEP HR).

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg hat mit
Schreiben vom 10.08.2016 bestétigt, dass der Bebauungsplan an die Ziele der
Raumordnung angepasst ist.

Regionalplan

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming hat mit Schreiben vom 26.07.2016
bestétigt, dass das Plangebiet sich nach Grundsatz 2.1.1 des Regionalplans Havelland-
Flaming 2020 im Vorzugsraum Siedlung ,Ortslage Luckenwalde” befindet. Die
Vorzugsraume sollen bevorzugt fur die Siedlungsentwicklung genutzt werden. Mit dieser
Festlegung soll die Siedlungsentwicklung auf glinstig erschlossene Bereiche ausgerichtet
und einer NeuerschlieBung von Flachen fur die Siedlungsentwicklungen vorgezogen werden.
Dies bedeutet: Bereits vorhandene Erschlief3ung sollte optimal ausgenutzt werden, bevor neue
ErschlieBungsanlagen fir Wohnnutzungen hergestellt werden. Es bedarf also einer
besonderen Rechtfertigung, wenn an einer vorhandenen ErschlieBungsstral3e an einer
Stral3enseite nur eine weniger intensive Grundstlicksnutzung festgesetzt wird. Diese
Rechtfertigung besteht im vorliegenden Fall in der Erfahrung der vergangenen Jahrzehnte, in
denen mehrere Ansatze scheiterten, Wohnungsbau zu entwickeln, weil sich der Wohnungsbau
aufgrund des ungunstigen Reliefs als wirtschaftlich uninteressant erwies.

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit acht Urteilen vom 05.07.2018 den
Regionalplan Havelland-Flaming 2020 fur unwirksam erklart.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Luckenwalde stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache dar. Im nérdlichen Bereich, direkt am Heideweg ist als Symbol ohne
Flachendarstellung Gemeinbedarfsflache der Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Luckenwalde zieht als aktuelle Flachennutzung das
Plangebiet in eine groRflachige Darstellung ,Wohngebiete (lockere Bebauung, hohe
Durchgrinung) dar. Diese Darstellung wird in sdmtlichen Teilkarten des Landschaftsplanes,
einschlieB3lich des Entwicklungskonzepts fortgefiihrt. Besondere Ziele lassen sich also aus
dem Landschaftsplan nicht ableiten.

Begrindung Stand 20.07.2018 Seite 6 von 19



Stadt Luckenwalde: Bebauungsplan Nr. 42/2016 — Feuerdornweg Il

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt au3erhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten. Das
nachstgelegene Schutzgebiet ist das Naturschutzgebiet ,Forst Zinna-Juterbog-Keilberg",
dessen dstlichste Auslaufer sich ca. 1200 m in stidwestlicher Richtung befinden.

Bebauungspldne

Bebauungsplane bestehen weder im Plangebiet noch in der Umgebung. Das Plangebiet
befand sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11/94 ,Feuerdornweg®. Dieses
Verfahren wurde aber nicht abgeschlossen und mit Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 13.09.2005 eingestellit.

Denkmalschutz

Bau-, Boden- und Naturdenkmale sind im Plangebiet oder dessen Umgebung nicht bekannt
bzw. nicht vorhanden.

II Planinhalt

Intention der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine Einbeziehung der im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegenden Waldflachen in die angrenzenden Wohngrundstiicke zu
ermaoglichen. Die nicht rentierliche forstwirtschaftliche Nutzung soll aufgegeben werden; eine
gartnerische Nutzung der Grundstiicke soll unter Berlicksichtigung gewisser
Einschrankungen erméglicht werden. Die gartnerische Nutzung und auch — in geringem
Umfang — eine Nutzung als Stellplatz / Zufahrt ist zu gewdahrleisten. Die Einschrdnkungen
ergeben sich aus der Hanglage. Eine vollstandige Rodung der Flachen und ein Verzicht auf
Ersatzpflanzungen wirde die Erosionsgefahr erheblich erhdhen. Eine flachige Versiegelung
erscheint ebenfalls nicht méglich. Die hiermit verbundene Entwésserungsproblematik wiirde
ebenfalls zur Erosionsgefahr beitragen. Zum Schutz der tiefer liegenden Grundstiicke hat die
Gestaltung der Flache so zu erfolgen, dass das anfallende Niederschlagswasser vollstandig
auf der Flache versickern kann.

Der Bebauungsplan tragt dazu bei, die Wohnqualitat der benachbarten Wohngrundstiicke
am Sanddornweg zu verbessern und langfristig zu sichern.

Entwicklung der Planungsiiberlegungen und
Grundsitzliche Uberlegungen zur Abwigung

Im Lauf der Jahrzehnte scheiterten mindestens drei Anléaufe, die Flache fur die Wohnnutzung
zu entwickeln. Die ,Stadtbebauungsplanskizze aus dem Jahr 1964 des Entwurfsbiros fir
Gebiets-, Stadt- und Dorfplanung beim Rat des Bezirks Potsdam sah den Geltungsbereich
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des Bebauungsplanes als Bestandteils eines Bereichs, der fir den komplexen
Wohnungsbau in fiinfgeschossiger Ausfliihrung vorgesehen war.

Diese Planung ist jedoch nicht umgesetzt worden. Bereits in den 1980er Jahren hatte sich
die stadtebauliche Entwicklungsstrategie geandert: Aus dem Jahr 1980 liegt ein Plan des
Biros fir Stadtebau beim Rat des Bezirkes Potsdam vor, der die beabsichtigte Entwicklung
des ,2.BA der Eigenheimsiedlung Ginsterweg" vorsieht. Dieser legte die am Jasminweg, am
Heideweg und am Ligusterweg auch entstandene Parzellierung und Bebauung fest. Auch fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes war eine Parzellierung und Bebauung mit
Einfamilienh&usern vorgesehen. Diese ist jedoch nicht umgesetzt worden.

In den 1990er Jahren gab es dann einen erneuten Anlauf in Gestalt eines
Bebauungsplanaufstellungsbeschlusses durch die Stadt Luckenwalde. Hier war wieder eine
etwas dichtere Bebauung fiir die noch nicht bebauten Teile des Einfamilienhausgebietes
vorgesehen. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde in unterschiedlichen
Entwurfsphasen zunéchst eine dichtere Baustruktur, spater auch wieder Einfamilienh&user in
offener Bauweise bzw. als Doppelhauser vorgesehen.

Die Planaufstellung war Anfang der 1990er Jahre den recht euphorischen
Entwicklungshoffnungen geschuldet. Das Verfahren stagnierte und wurde im Jahr 2006
durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung eingestellt. Diese
Entwicklungsabsichten spiegeln sich auch in den 1990er Jahren aufgestellten
Flachennutzungsplan wider, der fir den gesamten Bereich Wohnbauflache darstellt.

Auch wenn die Entwicklungsperspektiven der Stadt Luckenwalde gerade wieder etwas
optimistischer werden und sich Wanderungssaldo und Bevolkerungsprognosen positiv
entwickeln, scheint der Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgrund seiner Hanglage
kaum fur eine Wohnbebauung pradestiniert. Neben der Erosionsproblematik stellt sich auch
die Entwéasserung der Grundstiicke besonders problematisch dar. Durch die Hanglage
lassen sich die Grundstiicke nur so bebauen, dass ein Kellergeschoss im hinteren
Grundstucksteil fast vollstandig Gber den Erdboden herausragt. Aus der Hanglage ergaben
sich also baukonstruktive Zwange vor allem an die Grindung der Gebaude, an die Statik und
an die Geschossigkeit, die aufgrund der damit verbundenen Kosten deutlich Uber die
normalen Baukosten hinaus gehen. Damit erscheint eine Vermarktung der Grundstticke als
Baugrundstiicke nicht denkbar.

Nachdem sich einzelne Grundstiickseigentiimer der Grundstiicke am Sanddornweg um den
Erwerb von Grundstiicksteilen zwischen ihren Grundstiicken und dem Feuerdornweg
bemuht haben, und die Forstverwaltung eine Zustimmung zur Aufhebung der
Waldeigenschaft in Aussicht gestellt hatte, da die Flachen forstwirtschaftlich eher unattraktiv
sind, hat sich gezeigt, dass mehrere Grundsttickseigentimer am Erwerb der Flachen
interessiert sind. Dabei sind die Interessen unterschiedlich. Dies hat sich besonders im
Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung gezeigt. Teils geht es den Eigentiimern um eine
gartnerische Nutzung, teils geht es ,nur* um den Erhalt des Waldes an der
Grundsticksgrenze.

Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan setzt im Wesentlichen Flache mit besonderem Nutzungszweck der
Zweckbestimmung ,Hausgarten und Nebenanlagen“ fest. Das besondere an der Nutzung ist,
dass der Bebauungsplan keine eigenstandigen Nutzungen festsetzt, sondern Nutzungen, die
den Hauptnutzungen auf den benachbarten Grundstiicken ,dienen®. Dies ergibt sich
einerseits aus dem Umstand, dass die Grundstiicke sich nicht als eigenstandige
Grundstucke vermarkten lassen, andererseits aber die angrenzenden
Grundstiickseigentiimer ein grof3es Eigeninteresse haben, die Grundstiicke zu nutzen,
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mindestens aber die Grundstlicke so zu gestalten, dass von diesen Grundstticken keine
negativen Auswirkungen auf die eigenen Grundstticke hervorgerufen wird.

Festsetzungsumfang des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung,
Uber die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen. Insofern
entspricht er den Anforderungen des 8§ 30 Abs. 1 BauGB an einen qualifizierten
Bebauungsplan.

Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird FlAche mit dem besonderen Nutzungszweck ,Hausgarten und
Nebenanlagen“. Konkretisiert werden die Inhalte durch die textliche Festsetzung Nr. 1. Diese
bestimmt, dass die zulassigen Nutzungen der Wohnnutzung auf den
Einfamilienhausgrundstiicken am Sanddornweg dienen sollen. Zuldssig sind Nebenanlagen
im Sinne der Baunutzungsverordnung sowie Stellplatze und Garagen. Uberwiegen soll die
gartnerische Nutzung.

Die Stellplatze sollen der Wohnnutzung dienen und diese nicht stéren. Daher werden
Stellplatze fur Lastkraftwagen, Kraftomnibusse und Kraftfahrzeuge mit mehr als 3,5 t
Eigengewicht sowie flir Anhanger dieser Fahrzeuge ausgeschlossen.

Ausnahmsweise (textliche Festsetzung Nr. 3) soll es méglich sein, Grundstiicksteile auch an
andere Interessenten zu verkaufen. Eine Bedingung fur die Ausnahme ist aber, dass der
direkte Nachbar am Sanddornweg kein Kaufinteresse hat und der zu dienenden
Hauptnutzung in der unmittelbaren Nachbarschaft, méglichst also am Feuerdornweg,
Distelweg, Ligusterweg, Heideweg oder Jasminweg liegt.

Alternativ soll weiterhin die Nutzung als Wald zulassig sein.

Maf3 der baulichen Nutzung

Fur die Nebenanlagen und Stellplatze sollen maximal 40 % der Grundstiicksflache in
Anspruch genommen werden. Die Zahl der Stellplatze soll auf maximal zwei beschrankt
werden, in Form einer Garage / eines Carports mit davor liegender Aufstellflache. Diese
sollen sich im vom Feuerdornweg aus vorderen Grundstticksbereich befinden. Lediglich fur
diese Stellplatze / Garagen sollen in den Abstandsflachen Aufschittungen, Abgrabungen
und Stutzmauer zuldssig sein. Damit sollen Gelandespriinge und Beeintréchtigungen der
Nachbarn entlang der Grundstiicksgrenze vermieden werden. Die Beschrankung der
zuldssigen Stellplatze ist gerechtfertigt, weil grundsatzlich schon ausreichend Stellplatze auf
den Wohngrundstiicken am Sanddornweg vorhanden sind und weil eine Gbermafige
Nutzung durch Stellplatze auch den allgemeinen Vorgaben nach Sparsamkeit und
Zurickhaltung bei der Neuinanspruchnahme von Flachen mit Flachen widersprachen.
Ausnahmsweise sollen tiefer, also weiter hinten im Grundstiick liegende Garagen
zugelassen werden kénnen, wenn sich beide Nachbarn durch einen stadtebaulichen Vertrag
einigen und an beiden Seiten der Grundstiicksgrenze entsprechende Anlagen entstehen.
Eine Skizze hierzu befindet sich im Anhang zu dieser Begrindung.

Die besonderen Probleme ergeben sich aus der Hanglage. Die Ambitionen einzelner
Grundstucksinteressenten sind geeignet, nachbarschaftliche Konflikte hervorzurufen. Jeder
Art von Aufschittung, Abgrabung oder Stitzmauer entlang der Grundstiicksgrenze fuhrt zu
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einer Beeintrachtigung des Nachbarn. Um diese nachbarlichen Konflikte zu minimieren
versucht der Bebauungsplan entlang der Grundstiicksgrenzen 3,0 m-breite Streifen von
derartigen Anlagen freizuhalten. Auch Solaranlagen auf Nebenanlagen oder auf Garagen an
den Grundstiicksgrenzen wirden zu Konflikten fiihren, wenn der Nachbar nicht bereit ist eine
Waldumwandlung durchzuflihren bzw. seine Baume zumindest kurz zu halten. Aus diesem
Grund werden all diese Anlagen, bis auf maximal eine Garage in einer Grundstickstiefe von
12 m vom Feuerdornweg aus, ausgeschlossen, bzw. unter die Bedingung einer
nachbarlichen, vertraglichen Einigung gestellt.

Gartnerische Nutzung

Ein besonderes Problem der Flache ist die Hanglage. Die Neigung betragt deutlich mehr als
10 %. Es ist davon auszugehen, dass die vorhandene Vegetation (Waldbaume) maR3geblich
dazu beitragt, die Erosion zu verhindern. Der sandige Boden gewahrleistet eine gute
Versickerbarkeit des Wassers. Durch die Vorgabe, die Flachen zu bepflanzen, soll auch die
Gelandeoberflache vor Erosion geschiitzt werden. Gartnerische Flachennutzungen, die mit
einer Reduzierung der Versickerungsfahigkeit einher gehen, sollen unterbunden werden.
Daher sind beispielsweise Kies- und Splittbeete, die regelmaflig mit
versickerungsmindernden oder gar wasserundurchlassigen Unterbauen (Vliese, Folien)
versehen werden, und aufgrund des Mangels an Pflanzen kaum bis kein Wurzelwerk
besitzen, ausgeschlossen worden.

Grundstiickseinfriedungen

Die vorhandenen Einfamilienhauser am Feuerdorn-, Liguster-, Distel-, Heide- und
Jasminweg besitzen in der Regel niedrige Einfriedungen mit einer Hohe von max. 80 cm bis
1 m, die einen freien Blick auf die Grundstiicke und die Bebauung ermdglichen und so das
Stadtbild préagen. Blickdichte, hohe Zaune wirden zu einer erheblichen Stérung des
Gesamitbildes fiihren.

Fur die vorgesehene Nutzung als Garten und Freiflache winschen sich jedoch einige der
Grundsticksinteressanten genau so eine Einfriedung. Ohne die Sicherheit tatsachlich zu
verbessern, wirde diese das subjektive Sicherheitsempfinden starken und die Privatheit der
Gartennutzung sichern.

Im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung hat sich als Kompromiss ergeben, lediglich
transparente Zaune mit einer Héhe von maximal 1,80 m zuzulassen und es anheim zu
stellen, die gewiinschte Privatheit durch das Anpflanzen von Hecken oder Strauchern zu
erreichen. Die Einfriedungen sollen ohne Sockel errichtet werden, um den Wasserabfluss
gemal § 37 WHG bei besonders starken Regenereignissen nicht zu behindern.

Eine Verpflichtung zur Einfriedung der Grundsticke zum Feuerdornweg ist nicht vorgesehen.
Dies ergibt sich aus der textlichen Festsetzung Nr.1, die auch den Erhalt des Waldes zulasst.
Eine Einfriedung wirde auf jeden Fall die Waldumwandlung erfordern, die aber nicht
zwingend gewollt ist.

Waldnutzung bzw. Kompensation

Der Landesbetrieb Forst hat in seinen Stellungnahmen vom 9.8.2016 und vom 20.12.2017
dargelegt, dass die nach den beiden erfolgten Waldumwandlungen verbleibende Waldflache
neben der Funktion ,Wirtschaftswald“ auch noch die Funktion ,Erholungswald” besitzt. So
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begrindet der Landesbetrieb die Forderung nach einem Verhaltnis von Eingriff zu Ausgleich
/ Ersatz von 1 zu 1,75. Diese Einschatzung kann nicht geteilt werden. Die Waldflache
entspricht nicht im Geringsten den Kriterien fiir einen Erholungswald (Quellen: Ministerium
fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz: Eberswalder Forstliche
Schriftenreihe Band XXXIV: Waldfunktionen im Land Brandenburg, Oktober 2007;
Ministerium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschadt: Kartierung der
Waldfunktionen im Land Brandenburg / Anleitung, Stand 1. Januar 2016, ebenso in der
neuen Fassung, Stand 1. Januar 2018).
Kriterien fir einen Erholungswald sind demnach:

e Die Einwohnerzahl im Einzugsbereich

e Die Lage in einem Kur- oder Erholungsort

¢ Die Erreichbarkeit nach Verkehrsmitteln

e Das Vorhandensein von Ausflugszielen, Historischen Objekten, Naturschénheiten
oder Erholungsschwerpunkten
Ein Wegenetz
e Wegemarkierung
Waldparkplatze, Infotafeln und Erholungsfeinrichtungen wie Waldlehrpfade,
Waldspielplatze, Fitnessparcours, Banke, Schutzhutten
Storungsfreiheit (Immissionen)
Prioritat der Erholungsfunktion bei der Waldbewirtschaftung
Konzepte zur Optimierung der Erholungsfunktion
Informationsangebot Uber die Erholungsmoglichkeiten des betreffenden Waldes
Naturschutzrechtliche Bedingungen
Fehlende Interessenkonflikte zwischen Wanderern, Radfahrern und Reitern

Auch die Einstufung als ,Wirtschaftswald“ ist nicht nachvollziehbar, da die Kategorie
~Wirtschaftswald” in der ,Liste der Waldfunktionen“ des Landes Brandenburg nicht existiert.
Auch im Landeswaldgesetz kommt dieser Begriff nicht vor. Der Waldeigentiimer weist darauf
hin, dass eine rentierliche Nutzung des Waldes nicht moglich ist.

Darlber hinaus geht das geforderte Verhaltnis von 1:1,75 Uber das in den bisherigen
Waldumwandlungen — soweit diese der Stadt vorliegen - im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes festgelegte Verhaltnis von 1:1 hinaus. Ein Grund fiir eine
Ungleichbehandlung wird nicht benannt und ist auch nicht erkennbar. Es wird davon
ausgegangen, dass im Sinne der Gleichbehandlung ein Ausgleichsverhltnis von 1:1
anzusetzen ist.

Der Bebauungsplan sichert die abschlieRende Regelung fir die Waldumwandlung im
gesamten Plangebiet. Dies entspricht dem Vorschlag des Landesbetriebs Forst. Dabei ist zu
beachten, dass es den Erwerbern auch mdéglich sein soll, den Wald zu erhalten. Die Stadt
kann daher auch nicht in die Vorleistung gehen. Daher kommen lediglich einzelne,
parzellenbezogene Waldumwandlungen in Frage.

Der Bebauungsplan macht von der Ermachtigung des ,Gemeinsamen Erlass des
Ministeriums fur Infrastruktur und Raumordnung und des Ministeriums fur Landliche
Entwicklung, Umwelt- und Verbraucherschutz zur Anwendung des 8 8 Abs. 2 des
Waldgesetzes des Landes Brandenburg auf Bebauungsplane vom 14.08.2008" Gebrauch,
die Regeln fir die Waldumwandlung — unter dem Vorbehalt, dass dies von den zukiinftigen
Grundeigentiimer gewtinscht wird — abschliel3end festzulegen. Im Sinne der
Gleichbehandlung aller Erwerber wird der Kompensationsfaktor von 1:1 fir die
Waldumwandlung festgesetzt. Dies entspricht dem Kompensationsfaktor, der in den bereits
erfolgten Waldumwandlungen angesetzt wurde. Der Landesbetrieb Forst hat im Rahmen der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange einen Kompensationsfaktor von 1:1,75 gefordert,
hat aber weder begriindet, warum die einzelnen Erwerber unterschiedlich zu behandeln sind,
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noch hat er plausible Argumente vorgetragen, die eine Erh6hung des Kompensationsfaktors
rechtfertigen.

Gemal der Fortfhrungsmitteilung des Landkreis Teltow-Flaming, Katasterbehorde, vom
25.05.2018 (Fortfiihrung des Liegenschaftskatasters auf Grund des
Fortfuhrungsnachweises Nr. 123340-201800034 vom 24.05.2018 — Siehe auch Abbildung
auf Seite 4) besitzen die noch nicht umgewandelten Waldgrundstiicke folgende
Flachengrolien:

Flur /

Flurstick GroRRe in m2
12 /542 904
11/421 266
11/423 679
11/424 674
11/425 676
11/426 588
11/428 611
11/429 685
11/430 846
11/431 605
11/432 178
Summe 6712

Der Ersatz fir die dauerhafte Inanspruchnahme von Waldflachen ist in Form einer
Ersatzaufforstung zu erbringen. Gemaf § 8 Abs. 3 LWaldG ist als forstrechtlicher Ausgleich
eine ErsatzmalRhahme im Flachenverhéltnis von 1:1 in Form einer Erstaufforstung
durchzufthren.

Bei der Erstaufforstung sind folgende Baumarten mit den genannten Anteilen zu verwenden:

Stieleiche 52 %
Hainbuche 6 %
Gemeine Esche 6 %
Gemeine Kiefer 36 %

Dabei ist ausschlief3lich zugelassenes Vermehrungsgut (Pflanzmaterial) im Sinne des
Forstvermehrungsgesetzes (FoVG) vom 22.05.2002 (BGBI. I, S. 1658) aus folgenden
Herkunftsgebieten zu verwenden:

Stieleiche — 817 04
Hainbuche — 80602
Gemeine Esche —81103
Gemeine Kiefer — 85104

Dabei gelten folgende Mindestpflanzenzahlen:
Kiefer — 8.000 Stiick/ha
Stieleiche — 6.000 Stick/ha
Hainbuche — 4.000 Stick/ha

Sonstiges Laubholz — 3.500 Sttick/ha
Bei Mischbestanden gelten die Zahlen fir die anteiligen Flachen der Baumart. Bei der
Ermittlung der Pflanzenzahlen sind die natirlich angekommenen standortgerechten
Baumarten einzubeziehen. Standortgerechte Straucharten werden bis zu einem
Flachenanteil von 20 % der jeweiligen Kultur akzeptiert.

Die Ersatzpflanzungen erfolgen durch einen geeigneten Anbieter. Die FlAchenverfligbarkeit
ist dadurch gesichert, dass hierfur ausreichend Angebote von Dienstleistern fir die
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forstrechtlichen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen vorhanden sind. Daher ist eine konkrete
Festlegung auf einen Anbieter bzw. eine Flache im Rahmen des Bebauungsplanes fur die
abschliel3ende Sicherung der MaRnahme nicht erforderlich. Die Festlegung im
Bebauungsplan auf einen Anbieter ist auch nicht zulassig, denn hier wirde der
Bebauungsplan ohne Grund die freie Wahl des Anbieters verhindern.

Die Sicherung der Malinahme muss allerdings vor Beginn der Waldumwandlung durch einen
stéadtebaulichen Vertrag in Form eine Verpflichtungserklarung vorliegen. Innerhalb der
Verpflichtungserklarung muss festgelegt werden, dass die Anlage der Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen bis spatestens zwei Jahre nach Beginn des Vollzugs der
Waldumwandlung zu erfolgen haben.

Die Verpflichtungserk&rung muss dariiber hinaus Regelungen fir die erforderlichen
Sicherheitsleistungen enthalten, da bis zur Erstellung eines Endabnahmeprotokolls durch die
untere Forstbehorde (friihestens funf Jahre nach der Pflanzung) eine Sicherheitsleistung in
Ho6he von 1,97 €/m2 umzuwandelnder Waldflache zu leisten ist. Die Sicherheitsleistung ist
zum Beispiel durch eine geeignete Bankburgschaft oder die Hinterlegung des Betrages auf
einem Verwahrkonto des Landes Brandenburg méglich.

Mit der Waldumwandlung darf erst begonnen werden, wenn die festgelegte
Sicherheitsleistung erbracht ist.

Die Liste der Dienstleister ist bei dem Landesbetrieb Forst erhéltlich.

Als naturschutzrechtliche Regelungen fiur die Waldumwandlung wird die Festsetzung
aufgenommen, dass die Fallmalinahmen auf3erhalb der Brutzeit fast aller einheimischer
Vogelarten zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufiihren sind. Dies
entspricht den Auflagen der Unteren Naturschutzbehérde aus den vorliegenden
Waldumwandlungen.

Eine weitere naturschutzrechtliche Regelung ist die Festsetzung von Nistkasten fur
hohlenbriitende Vdgel und fur Fledermause.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen, da
keinerlei Nutzungen zulassig sind, fir die es einer Werbung bedarf.

Naturschutz

Seitens der Unteren Naturschutzbehdrde wurde im Rahmen der bereits erfolgten
Waldumwandlungen auferlegt, die Fallmalinahmen auf3erhalb der Brutzeit fast aller
einheimischer Vogelarten zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufiihren.
Diese Auflage Ubernimmt der Bebauungsplan in seine Textlichen Festsetzungen (Textliche
Festsetzung Nr. 10). Bei Hohlenbdumen ist vor den FallmalRnahmen eine
Artenschutzkontrolle durchzufiihren. Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange gemal’ 8 4 Abs. 1 BauGB wurden keine
Einwendungen vorgetragen. Es wurden aber Hinweise zur Festlegung des
Untersuchungsumfanges des Umweltberichtes gegeben. Diese Hinweise sind jedoch
insofern wirkungslos, als dass bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a
Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht gemaR § 2a BauGB abgesehen wird. Hingewiesen
wurde auf die Belange des besonderen Artenschutzes, die zu beriicksichtigen seien. Es sei
auf der Planungsebene abzuschatzen, ob bei der Umsetzung des Bebauungsplanes die
artenschutzrechtlichen Schadigungs- und Stérungsverbote fir alle planungsrelevanten
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europarechtlich geschiitzten Tier- und Pflanzenarten (Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie die europaischen Vogelarten) gemaf § 44 Abs 1 in Verbindung mit Abs. 5
BNatSchG eingehalten werden kdnnen.

Anhand der Biotopausstattung sei ein Konfliktpotenzial fur européaische Vogel- und
Fledermausarten sowie fir Rote Waldameisen abzuleiten. Diese Artengruppen seien einer
artenschutzrechtlichen Prifung zu unterziehen. Im Bedarfsfall seien geeignete Vermeidungs-
und funktionserhaltende MalRnahmen zu entwickeln. Eine Auswirkungsprognose wird
verlangt.

Beziglich der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1, Nr. 1, 2 und 4 BNatSchG ist davon
auszugehen, dass die bereits genannte Textliche Festsetzung Nr. 10 — die Beschrankung
der Fallarbeiten auf die Monate Oktober, November, Dezember, Januar und Februar -
geeignet ist, diese Verbotstatbestande zu vermeiden.

Somit wird den wesentlichen Forderungen der Unteren Naturschutzbehdrde entsprochen.
Soweit durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der
besonders geschitzten Arten entnommen, beschadigt oder zerstort werden, greift hier der §
44 Abs 5 Nr. 3 BNatSchG, demzufolge ein Verstol3 gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG nicht vorliegt, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Dies ist hier der Fall, da die
Flache des Bebauungsplanes nur einen minimaler Teil eines groReren
zusammenhangenden Waldgebietes ist.

Seitens der unteren Naturschutzbehérde wurde diese Einschatzung, dass eine Schadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der besonders geschiitzten Arten im Zuge der
Planumsetzung pauschal durch den 8§ 44 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG gedeckt ist, nicht geteilt.
Seitens der Unteren Naturschutzbehérde wurde beflirchtet, dass ein den angrenzenden
Waldbereichen nicht ausreichend Ersatzquartiere vorhanden sind, so dass fir die
Ubewindung des Verbotstatbestandes die Anbringung von Ersatzquartieren erforderlich ist.
Daher wird fir den Fall der Waldumwandlung pro Flurstiick die Anbringung von je einem
Nistkasten fur hohlenbritende Vdgel und fur Fledermé&use als naturschutzrechtliche
Regelung in die Festsetzung zur Waldumwandlung aufgenommen.

Durch die im Rahmen der Waldumwandlung erforderlichen Kompensationszahlungen wird
der entfallende Wald-Lebensraum sogar im Verhaltnis 1:1 kompensiert. Es erfolgt also eine
Kompensation, obwonhl dies bei Bebauungsplanen gemaf § 13a BauGB nicht erforderlich ist.
Darlber hinaus wird die Qualitat und die Attraktivitat der Flache fiir viele Vogelarten durch
die gartnerische Gestaltung und die damit verbundene vielfaltige Bepflanzung gegeniiber der
relativ artenarmen Waldpflanzengesellschaft wohl gesteigert. Besonders wertvolle, im
Rahmen der dkologischen Begleitung der Fallarbeiten nicht tberwindbare
Artenschutzsachverhalte sind nicht zu erwarten. Dariiber hinaus unterliegen die zu
untersuchenden Sachverhalte aufgrund der haufig wechselnden Nistplatze der in Frage
kommenden Arten einer hohen Veranderungsdynamik, so dass entsprechende
Untersuchungen zum jetzigen Zeitpunkt ohnehin durch neue Begehungen zum
Umsetzungszeitpunkt wiederholt werden mussten.

Verkehrsflachen

Entlang der westlichen, stdlichen und nérdlichen Geltungsbereichsgrenze, die durch die
Fahrbahnkanten der Straf3en Feuerdorn-, Jasmin- und Heideweg gebildet wird, wird ein 1,5
m breiter Streifen der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache zugeordnet. Die zukiinftigen
Grundstlucksgrenzen orientieren sich demzufolge an dieser Abgrenzung. Damit bleibt der
Stadt hinreichend Platz fur verkehrliche Anlagen (z.B. Beschilderungen, Beleuchtung).
Vorgaben fir die Gestaltung dieser Flache werden nicht festgesetzt.
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Nachrichtliche Ubernahmen

Im noérdlichen Teil des Grundstiicks verlauft im Geltungsbereich ein Regenwasserkanal der
NUWAB, der vom Feuerdornweg zum Heideweg verlauft.

IIT Auswirkungen des Bebauungsplanes

Stadtplanerische Auswirkungen

Der Bebauungsplan tragt zur Steigerung der Wohnqualitat in einem vorhandenen
Wohngebiet bei und erhdht so die Attraktivitat des Wohnstandorts Luckenwalde.

Auswirkungen auf die Umwelt

Der Durchfiihrung der Planung tragt zum Verlust von Waldflachen bei, mit all ihren
Konsequenzen fiir die 6kologischen Funktionen des Waldes (Kaltluftentstehung,
Erosionsverhinderung, Lebensraum, Landschaftsbild) bei. Im Vergleich zu einer
vollstandigen Umsetzung der urspringlichen Bebauungsabsichten wird der Eingriff jedoch
erheblich minimiert. Es ist zu erwarten, dass die derzeitige illegale Nutzung der Flache fir
die Entsorgung von Abféllen nachlasst, weil sich durch die Nutzung der Flachen die soziale
Kontrolle verbessert.

Soziale Auswirkungen

Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt oder sonstige soziale Auswirkungen sind nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die
Finanzierbarkeit

Die Kosten des Verfahrens werden durch die Stadt Luckenwalde Glbernommen, wobei sich
die externen Leistungen vor allem aus Vermessungsleistungen ergeben, die
Planungsleistungen werden durch die Verwaltung erbracht. Der Bebauungsplan bereitet den
Verkauf der stadtischen Flachen vor, insofern sind Einnahmen fir den stadtischen Haushalt
zu erwarten.

IV Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Luckenwalde hat am 7.6.2016 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 42/2016 ,Feuerdornweg II* als Bebauungsplan der
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Innenentwicklung geméan § 13a BauGB beschlossen. Gleichzeitig wurde die Durchfiihrung
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die
Unterrichtung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemafl 8 4 Abs. 1 BauGB
beschlossen.

Friihzeitige Biirgerbeteiligung und friihzeitige
Beteiligung der Trdger offentlicher Belange

Die Unterrichtung der Offentlichkeit wurde in Form einer Biirgerversammlung am 7.7.2016
und einer anschlieRenden Auslegung der Planungsunterlagen vom 8.7. bis zum 22.7.2016
im Stadtplanungsamt durchgefiihrt. Die amtliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt der
Stadt Luckenwalde Nr.12 vom 14.06.2016. Gleichzeitig wurde mit Fristende 12.08.2016 die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss und Beteiligung
der Trdger offentlicher Belange und offentliche
Auslegung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Luckenwalde hat in 6ffentlicher Sitzung am
26.09.2017 beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes einschliel3lich seiner
Begrindung fur die Dauer eines Monats gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen und
gleichzeitig die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
durchzufiihren. Die amtliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte im
Amitsblatt Nr. 24 vom 01.11.2017, eine Korrektur hierzu erschien im Amtsblatt Nr. 25 vom
14.11.2017. Die offentliche Auslegung erfolgte vom 15.11.2017 bis zum 22.12.2017.

Die Unterlagen wurden vom 14. November 2017 bis zum 09. Januar 2018 unter der Adresse
https://www.luckenwalde.de/index.php?NaviD=2625.318&La=1 in das Internet eingestellt.
Die Tréager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 20.11.2017 tber die
Internetadresse, unter der die Unterlagen im Internet eingesehen werden kénnen, informiert
und mit Fristsetzung zum 02.01.2018 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

V Anhang

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786)

Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 2016
(GVBI I Nr. 14)
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Textliche Festsetzungen

1. Die Flache mit dem besonderen Nutzungszweck" Hausgarten und Nebenanlagen” dient
der gartnerischen Nutzung der Flachen durch die Eigentiimer und Nutzer der angrenzenden
Einfamilienhausgrundsticke am Sanddornweg. Zulassig sind Stellplatze und Garagen mit
ihren Zufahrten, soweit deren Bedarf durch die angrenzenden Grundstiicke am
Sanddornweg verursacht wird, und untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO, die der Wohnnutzung der angrenzenden Grundstiicke am Sanddornweg bzw. am
Heideweg dienen. Nicht zulassig sind die Stellplatze und Garagen, die gemaf § 12 Abs. 3
BauNVO in reinen Wohngebieten, Kleinsiedlungsgebieten und allgemeinen Wohngebieten
unzulassig sind. Die Nutzung als Wald bleibt zulassig. (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. Abs. 1 Nr.
9 BauGB i.V.m. 88 12, 14 BauNVO))

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, von denen Wirkungen wie von Gebauden
ausgehen, sowie Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind in einem Abstand von
weniger als 3,0 m zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen unzuléassig. Pro Grundstuck ist
maximal eine Garage einschlief3lich davor liegender Aufstellflaiche als Grenzbebauung bis zu
einer Grundstiickstiefe von 12 m von der StraRenbegrenzungslinie aus zulassig. Ausnahmen
von der festgesetzten Grundstiickstiefe kdnnen zugelassen werden, wenn die Nachbarn im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zugestimmt haben und die Uberschreitung auf
beiden Seiten der Grundstiicksgrenze erfolgt. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3. Innerhalb der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Hausgérten und
Nebenanlagen” kénnen die Nutzungen gemalf? der textlichen Festsetzung Nr. 1
ausnahmsweise auch dann zugelassen werden, wenn deren Bedarf nicht durch die
angrenzenden Grundstiicke am Sanddornweg bzw. am Heideweg verursacht wird bzw.
diese nicht den angrenzenden Grundstiick am Sanddornweg bzw. am Heideweg dienen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB)

4. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind nur als Anlagen auf Gebauden
zuldssig, jedoch nicht in einem Abstand von weniger als 3,0 m zur seitlichen, stdlichen
Grundstiucksgrenze. Ausnahmen vom Mindestabstand hiervon kdnnen zugelassen werden,
wenn die Nachbarn im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zugestimmt haben. Die
Herstellung einer Anlage zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf einer Garage an der
anderen Seite, also nérdlichen Grundstiicksgrenze des Nachbarn, ersetzt eine Zustimmung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

5. Innerhalb der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Hausgérten und
Nebenanlagen® dirfen bis zu vierzig von hundert der Grundsticksflache fir die in textlicher
Festsetzung Nr. 1 genannten Nutzungen genutzt werden. Eine Uberschreitung dieser
Grundflachenzahl gemaf 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht zul&ssig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

6. Innerhalb der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Hausgarten und
Nebenanlagen“ sind im Fall einer Aufgabe der Nutzung als Wald mindestens sechzig von
hundert der Grundstuicksflache gartnerisch anzulegen und zu bepflanzen. Kies- oder
Splittbeete sind keine Bepflanzungen im Sinne dieser Festsetzung. Eine Versiegelung dieser
Flachen oder der Unterbau der Flachen mit wasserundurchlassigen Vliesen oder Folien ist
ausgenommen in geringfigigem Umfang fir die Anlage von Gartenteichen nicht zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr- 25
BauGB)
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7. Die Einteilung der Stralenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

8. Grundstuickseinfriedungen langs der offentlichen Strafl3en dirfen eine H6he von 180 cm
nicht Gberschreiten. Als Einfriedungen sind Hecken sowie transparente, sockellose Zaune
(z.B. Holz, Draht, Stabgitter, Schmiedeeisen) zulassig. (Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 87 BbgBO)

9. Werbeanlagen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

10. Anderungen der Waldnutzung sind im Rahmen der Waldumwandlung durch eine
Erstaufforstung zu kompensieren. Als forstrechtlicher Ausgleich ist eine ErsatzmalRhahme im
Flachenverhéltnis von 1:1 in Form einer Erstaufforstung durchzufihren. Die Erstaufforstung
erfolgt auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Die Durchfiihrung ist durch
einen stadtebaulichen Vertrag sicher zu stellen. Insgesamt sind 6.712 m? Wald
umzuwandeln. Die Waldumwandlung kann abschnittsweise erfolgen. Die abschnittsweise
Waldumwandlung darf erst erfolgen, wenn die Durchfihrung geméaf dem stadtebaulichen
Vertrag gesichert ist. Dabei ist festzulegen, dass die Kompensationsmal3hahmen spatestens
zwei Jahre nach Beginn des Vollzugs der Waldumwandlung anzulegen sind und eine
Sicherheitsleistung in Hohe von 1,97 EUR pro Quadratmeter umzuwandelnder Waldflache
Zu erbringen ist

Bei der Erstaufforstung sind folgende Baumarten mit den genannten Anteilen zu verwenden:

Stieleiche 52 %
Hainbuche 6 %
Gemeine Esche 6 %
Gemeine Kiefer 36 %

Dabei ist ausschlief3lich zugelassenes Vermehrungsgut (Pflanzmaterial) im Sinne des
Forstvermehrungsgesetzes (FoVG) vom 22.05.2002 (BGBI. I, S 1658) aus folgenden
Herkunftsgebieten zu verwenden:

Stieleiche — 81704
Hainbuche — 80602
Gemeine Esche —-81103
Gemeine Kiefer — 85104
Dabei gelten die folgenden Mindestpflanzenzahlen:
Kiefer — 8000 Stiick/ha
Stieleiche — 6000 Stiick/ha
Hainbuche — 4000 Stick/ha

Sonstiges Laubholz — 3500 Stiick/ha

Bei Mischbesténden gelten die Zahlen fir die anteiligen Flachen der Baumart. Bei der
Ermittlung der Pflanzenzahlen sind die natirlich angekommenen standortgerechten
Baumarten einzubeziehen. Standortgerechte Straucharten werden bis zu einem
Flachenanteil von 20 % der jeweiligen Kultur akzeptiert.

FallmalRnahmen sind auRerhalb der Brutzeit fast aller einheimischer Vogelarten zwischen
dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufuhren, bei H6hlenbaumen ist eine
Artenschutzkontrolle durchzufiihren. Nach erfolgter Waldumwandlung sind pro Flurstiick ein
Nistkasten fur hohlenbritende Vogel und ein Nistkasten fir Fledermause anzubringen.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 8 LWaldG)

11. Innerhalb der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Hausgérten und
Nebenanlagen® ist das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt, zu
versickern. (Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB und § 54
BbgWG)
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Darstellung zur Technischen Festsetzung Nr. 2

Zulassige Garagen / Stellplatze an einer seitlichen Grundstiicksflache pro Grundstiick bis zu
einer Grundsttckstiefe von 12 m:

Feuerdornweg

Grundstiicke am
Sanddornweg

-0

- 350 - -

Ausnahmsweise zulassige Garagen / Stellplatze an einer seitichen Grundstiicksflache pro
Grundstuck, wenn beide Grundstiickseigentiimer vertraglich vereinbaren, entsprechende
Anlagen an der Grundstlicksgrenze zu errichten:

Feuerdornweg

R

Grundstiicke am
Sanddornweg

- 1 E -
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