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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

1. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

+ Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020
(BGBI. | S. 1728) geandert worden ist.

+ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
in Kraft getreten am 21.11.2017.

* Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (GVBI. | S. 1057).

+ Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15.11.2018 (GVBI. | Nr. 39), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 09.02.2021 (GVBI.I/21 Nr. 5)

Folgende Planunterlagen wurden zugrunde gelegt:

Der Entwurf basiert auf einem Lageplan des o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs
Dipl.-Ing. Markus Krause, Pritzwalk mit Stand: 18.06.2020 (Lagesystem ETRS89, Héhen-
bezugssystem: DHHN2016).

Als Hilfsmittel liegt ein Luftbild mit Stand: Befliegung 27.05.2017 fir die Stadt Wittstock/
Dosse der Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LBG) vor.
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

2. Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wittstock/Dosse hat auf Grundlage von § 13b
BauGB in ihrer Sitzung am 25.09.2019 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" gefasst.

Das ca. 1,3 ha groBe Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsausgang der Stadt
Wittstock/Dosse an der Meyenburger Chaussee in Richtung Biesen und wird folgenderma-
Ben begrenzt:

im Norden: mit der Grundstlicksflache Flur 18 - Flurstiick 417 der Gemarkung Wittstock
im Osten: mit der Grundstiicksflache Flur 18 - Flurstiick 417 der Gemarkung Wittstock

im Stden:  mit der Grundsticksflache Flur 18 - Flurstick 417 (Teilflache) sowie
mit und durch die Grundstlicksflache Flur 18 - Flurstlick 793
der Gemarkung Wittstock

im Westen: durch die Grundstlcksflache der 6ffentlichen Verkehrsflache
"Meyenburger Chaussee" in der Flur 18, Flurstliick 227 (Teilflache)
der Gemarkung Wittstock

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke:
417, 418 tw., 420, 421 tw., 786, 790 tw., 793 tw. Flur 18 der Gemarkung Wittstock

e

\L::.-:\_::-....-_.__.;: L 1A

Abb. 1: Lage des B-Plan-Gebietes
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" Uberla-
gert im Sudwesten teilweise den rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 04/2016 "Mozart-
straBe" auf den Flurstiicken 418, 421, 786, 790 und 793, um die dort festgesetzte Nutzung
der Uberbaubaren Grundstucksflache des eingeschrankten Gewerbegebietes und der
Pflanzflachen fortzuflhren.

Uberl aﬁarung des rechtswirksamen
BBP Nr. 04/2016 "MozartstraBe'"

Abb.: Uberlagerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 04/2016 "MozartstraBe"
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

3. Verfahrensart

Der Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" wird nach § 13b BauGB aufge-
stellt. Der § 13b BauGB sieht die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in ein beschleu-
nigtes Verfahren fur die Aufstellung von Bebauungsplanen vor. Der § 13b BauGB lautet wie
folgt:

"§ 13b Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen in das beschleunigte Verfahren

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungspléne mit einer Grund-
fladche im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch
die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fldachen begriindet wird, die sich an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden;
der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.”

Der Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" umfasst einen Geltungsbereich
von ca. 1,3 ha. Darin ist ein Allgemeines Wohngebiet in einer GréB8e von 8.339 gm festge-
setzt. Das Allgemeine Wohngebiet wurde mit einer GRZ von 0,3 festgesetzt. Weiterhin wur-
de ein eingeschranktes Gewerbegebiet in einer GréBe von 1.839 gm festgesetzt. Das ein-
geschrankte Gewerbegebiet wurde mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Dies ergibt eine Ge-
samt-GR von 3.605 gm. Demzufolge kann der Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger
Nord-Ost" als Einbeziehungsbebauungsplan geman § 13b BauGB aufgestellt werden.

Die Grundsticksflachen des Bebauungsplanes befinden sich gegenwértig noch im Gel-
tungsbereich des im Aufhebungsverfahren befindlichen Bebauungsplanes "Rote-Muhle-
Weg" und sind Bestandteil der bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung mit der Festsetzung
als Allgemeines Wohngebiet und einer GRZ von 0,4, welche durch bauliche Anlagen ge-
maB § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden darf.

Durch die kinftigen Festsetzungen soll dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden dahingehend Rechnung getragen werden, dass das MaB der baulichen Nut-
zung durch Reduzierung der GRZ auf 0,3 und Beschrénkung der o.g. Uberschreitung auf
50% zuriickgenommen wird.
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

Weiterhin wurde im Beitrag "Beruhrtheit der Umweltbelange" im Kapitel 3.1 wie folgt ausge-
fuhrt: "Die Fldchen am Siedlungsrand der Stadt Wittstock sind durch "magere" Sande ge-
prégt. In der MittelmaBstédbigen Standortkartierung (DDR 1952) werden die Fldchen als
verndssungsfreie Sand-Rosterden bezeichnet (D1a1). Diese Bédden sind
- néhrstoffarm
- wasserdurchléssig
- nicht schadstoffspeichernd

mit geringer Pufferkapazitét
- eelativ unempfindlich gegentiber Verdichtungen.

Eine grundsétzliche Gefdhrdung wertvoller Bodentypen ist deshalb nicht gegeben. Jedoch
ist das Schutzgut Flédche betroffen, da durch die Uberbauung und Versiegelung Offenland
der Nutzung entzogen wird."

Anhaltspunkte fir Beeintréachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzguter ("die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung und der Européischen Vogeschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes") liegen nicht vor.

Der Bebauungsplan nach § 13b BauGB wird im "beschleunigten Verfahren" aufgestellt. Es
wird deshalb vom Umweltbericht und auf die frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB und auf die Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Fur die Satzung muss
die formelle Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden.

Die Hinweispflicht des § 3 Abs. 2 Satz 2 2. Halbsatz BauGB, "dass nicht fristgerecht abge-
gebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bauleitplan unbertcksichtigt
bleiben kénnen", wurde in der 6ffentlichen Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung
berlcksichtigt.

Fiar einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gilt gemaB § 13a Abs.2 Nr. 4
BauGB, dass Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
zuldssig sind. Die gemaB dem Bebauungsplan nach § 13b BauGB zuldssig werdenden
Vorhaben stellen somit keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Korrektur angepasst. Hierzu wird im Kapitel 5
ausgefuhrt.
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

4, Raumordnung und Landesplanung

Am 13.05.2019 wurde der neue Landesentwicklungsplan Hauptstadiregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR) im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg férmlich be-
kanntgemacht (GVBI. 11 2019, Nr. 35). Diese Verordnung trat am 01.07.2019 in Kraft.

Damit gilt der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg formal nun fir
die Bundesléander Berlin und Brandenburg.

Der LEP HR konkretisiert als Gberértliche und zusammenfassende Planung die Grundséatze
der Raumordnung des am 01.02.2008 in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramms
2007 (LEPro 2007) und setzt einen Rahmen fir die kunftige rdumliche Entwicklung in der
Hauptstadtregion.

Die flr diesen Bebauungsplan maBgeblichen Ziele und Grundséatze des LEP HR lauten wie
folgt:

LEPro 2007
+ § 2 Wirtschaftliche Entwicklung - Grundsatz der Raumordnung (G)

(...)

(3) In den landlichen Raumen sollen in Ergédnzung zu den traditionellen Erwerbsgrundla-
gen neue Wirtschaftsfelder erschlossen und weiterentwickelt werden.

+ § 5 Siedlungsentwicklung - Grundsatz der Raumordnung (G)

(1) Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Sied-
lungsbereiche ausgerichtet werden. Der Gewerbeflachenanteil soll danaben auch in
raumlichen Schwerpunkten mit besonderen wirtschaftlichem oder wissenschaftlichem
Potential angemessen Rechnung getragen werden.

(...)

LEP HR
+ G 2.2 Gewerbeflachenentwicklung

Die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen ist unter Berucksichtigung bzw. Beachtung
der qualitativen Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung in der gesamten
Hauptstadtregion mdglich. Gewerbliche Bauflachen sollen bedarfsgerecht und unter Mini-
mierung von Nutzungskonflikten an geeigneten Standorten entwickelt werden.

+ G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen in-
nerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforde-
rungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der Innenstédte
ergeben, berlcksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einan-
der rdumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Thomas Jansen * Ortsplanung Seite 8
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« Z 5.2 Anschluss neuer Siedlungsflachen
(1) Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieBen.

+ Z 5.6 Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung

(..)

(2) Im Weiteren sind die Oberzentren und Mittelzentren die Schwerpunkte fir die Ent-
wicklung von Wohnsiedlungsflachen.

(3) In den Schwerpunkten nach Absatz 1 und Absatz 2 ist eine quantitativ uneinge-
schrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen Gber den 6rtlichen Bedarf hinaus
moglich.

Die Stadt Wittstock/Dosse ist gemaB Z 3.6 Abs. 1 LEP HR als Mittelzentrum in Funktion-
steilung mit der Stadt Pritzwalk festgelegt. Die Siedlungsentwicklung in Bezug auf Wohnen
ist somit nicht beschrankt.

Im Rahmen der formellen Beteiligung teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung im
Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft mit, dass "die Planungsabsicht (...) an die
Ziele der Raumordnung angepasst" ist.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel teilte im Rahmen der formellen
Beteiligung mit, dass "der Entwurf des B-Plan Nr. 02/2019 "Meyenburg Nord-Ost (Stand:
November 2020) (...) mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-
Oberhavel vereinbart" ist.

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basiere auf den fol-
genden Erfordernissen der Raumordnung:
- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel,

Sachlicher Teilplan "Rohstoffsicherung / Windenergienutzung" (ReP-Rohstoffe)
vom 24.11.20210 (ABI. 2012 S. 1659)

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel,
Sachlicher Teilplan "Freiraum und Windenergie" (ReP FW) vom 21.11.2018

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel,
Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte" (ReP GSP)
vom 08.10.2020 (ABI. S 1321).
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

Abb.: Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) Stand: 29.04.2019,
offentliche Bekanntmachung: 13.05.2019, wirksam seit: 01.07.2019

Aus Sicht der Stadt Wittstock/Dosse entspricht der Plan den Zielen und Grundsétzen der
Landesplanung. Hinweise auf einen VerstoB gegen bindende Ziele des LEP HR liegen der
Stadt Wittstock/Dosse nicht vor. Relevante Grundsatze der Raumordnung werden durch
die Planungsabsicht insoweit nicht berthrt.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In der Stadt Wittstock/Dosse sind mehrere Flachennutzungspléane wirksam. Dies sind:

- Flachennutzungsplan nach § 5 BauGB der Stadt Wittstock/Dosse
(i.d. Kulisse vor der kommunalen Gebietsreform)

- Flachennutzungsplan nach § 204 BauGB "um Freyenstein"
mit den ehem. Gemeinden Wulfersdorf, Niemerlang und Freyenstein

- Flachennutzungsplan nach § 204 BauGB "um Dossow"
mit den ehem. Gemeinden Dossow, Siebmannshorst, Zootzen und Gadow

- Flachennutzungsplan nach § 204 BauGB "um Dranse"
mit den ehem. Gemeinden GroB HaBlow, Berlinchen, Schweinrich,
Sewekow und Zempow

Thomas Jansen * Ortsplanung Seite 10



Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

sowie

- Flachennutzungsplan nach § 204 BauGB "um Herzsprung"
aus dem, nach dem Ubergang der ehem. Gemeinden Kénigsberg
und Herzsprung in die Gemeinde Heiligengrabe, die Flachennutzungspléane
der ehem. Gemeinden Fretzdorf und Rossow weiter gelten.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wittstock/Dosse hat diese digital zusammen-
gefuhrten Flachennutzungsplane am 29.05.2013 zum gesamtgemeindlichen Flachennut-
zungsplan beschlossen. Die 6ffentliche Bekanntmachung dieses Beschlusses steht noch
aus.

Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

In dem wirksamen und im zusammengefuhrten Flachennutzungsplan ist im Plangebiet, auf
denen das Vorhaben entwickelt werden soll, ein Grinflaiche mit der Zweckbestimmung
"siedlungsnaher Erholungsbereich" dargestellt. Sidlich davon sind entlang der Meyenbur-
ger Chaussee gemischte Bauflachen und an der Mozart- bzw. BeethovenstraBe Wohnbau-
flachen ausgewiesen. Die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt
Wittstock/Dosse stellen insbesondere bei Mischgebieten regelmaBig auf den Stérgrad von
vorhandenen oder zu realisierenden Nutzungen ab.

Angrenzend an die Meyenburger Chaussee und nérdlich der Friedrich-Schiller-StraBe wur-
den, bis auf eine Baullicke, durchweg gewerbliche Nutzungen oder in ihrem Stérgrad ver-
gleichbare Nutzungen realisiert (Rettungsstelle); éstlich der MozartstraBe sind Einfamilien-
héauser anzutreffen. In der Summe sind also hier Gewerbebetriebe und Wohngebaude an-
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

zutreffen. Um die Vereinbarkeit dieser benachbarten Nutzungen zu gewéhrleisten, wurde
parallel zur Meyenburger Chaussee ein eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt, dass
vorwiegend der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben dient.
Der Storgrad entspricht also dem eines Mischgebietes.

Der Bebauungsplan weicht von den im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen ab.
Dennoch entspricht dieser Bebauungsplan einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.
Demzufolge kann gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtigung angepasst werden, nachdem dieser Bebauungsplan wirksam geworden ist.

Im Kommentar zum BauGB von Ernst / Zinkahn / Bielenberg wird zu § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB wie folgt ausgefuhrt: "§ 13a Abs. 2 Nr. 2 erméglicht es der Gemeinde im beschleu-
nigten Verfahren, durch einen den Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 entsprechenden Be-
bauungsplan der Innenentwicklung von den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes ab-
zuweichen, ohne den Fldchennutzungsplan in einem gesonderten Verfahren dndern oder
ergdnzen zu mussen. Abs. 2 Nr. 2 kombiniert Verfahrensvereinfachungen beim Bebau-
ungsplan mit der bloBen nachrichtlichen Berichtigung des Fldchennutzungsplans. Zusétz-
lich zu den Erleichterungen des beschleunigten Verfahrens nach Abs. 2 Nr. 1 beim Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung entfallen bei der Berichtigung des Fldchennutzungsplans
auch das Anderungs- oder Ergdnzungsverfahren, die aufsichtsbehérdliche Genehmigung
und die Umweltpriifung auf der Ebene des Fldchennutzungsplans, letzteres schon deshalb,
weil der dieselbe Flédche betreffende Bebauungsplan gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 nicht UP-
pflichtig ist. (...)

Der geordnete stéddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf hierbei nicht beein-
trdchtigt werden. Vielfach wird der Bebauungsplan der Innenentwicklung die geordnete
stadtebaulichen Entwicklung nicht oder "positiv" beriihren. Ein beschleunigtes Verfahren ist
nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 aber ausgeschlossen, wenn der Inhalt des Bebauungsplans der In-
nenentwicklung die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes beein-
trdchtigen wirde. Eine allzu hohe Hiirde ist hier aber nicht zu erkennen, muss doch jeder
materiell gliltige Bebauungsplan nach den stédtebaulichen Prinzipien des § 1 Abs. 1 und 3
sowie des § 1 Abs. 5, 6 und 7 den stadtebaulichen Ordnungsprinzipien entsprechen. {(...)

Die Aussage ist also auch dahin zu verstehen, dass der Bebauungsplan der Innenentwick-
lung die sich aus der gewachsenen gemeindlichen Entwicklung ergebende Situation auf-
greifen und angemessen berlicksichtigen muss. Er muss sich also mit der gewachsenen
Siedlungsstruktur ebenso auseinandersetzen wie mit deren organischen Fortentwicklung.
Die schlieBt (brigens auch ein, dass sich der Bebauungsplan mit den vom Fldchennut-
zungsplan vorgegebenen Grundzligen der Planung auseinandersetzt. Er kann vom Fla-
chennutzungsplan abweichen, aber er muss sich mit der vorgefundenen und im Flédchen-
nutzungsplan vorgegebenen Entwicklungslinie auseinandersetzen und die Abweichung be-
gruinden. Vgl. hierzu OVG Berlin Urt. v. 19.10.2010 - 2 A 15.09, aaO vor Rn. 1.
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

Das Urteil geht auf die Frage ein, ob die (ber den Bereich des Bebauungsplans hinausge-
henden, lbergeordneten Darstellungen des Fldchennutzungsplans beeintrdchtigt werden
kénnen. In diesem Zusammenhang sei zu priifen, welches Gewicht der planerischen Ab-
weichung vom Fldchennutzungsplan im Rahmen der Gesamtkonzeption des Fldchennut-
zungsplans zukomme. MaBgeblich sei "ob der Fldchennutzungsplan seine Bedeutung als
kommunales Steuerungsinstrument der stddtebaulichen Entwicklung im "groBen und gan-
zen" behalten oder verloren hat". (...)

"Der Fldchennutzungsplan, dessen entgegenstehenden Darstellungen mit Inkrafttreten des
Bebauungsplans obsolet werden, ist sodann im Wege der Berichtigung anzupassen. Bei
der Berichtigung handelt es sich um einen redaktionellen Vorgang, auf den die Vorschriften
uber die Aufstellung von Bauleitplédnen keine Anwendung finden; insbesondere bedarf es
keiner ortslblichen Bekanntmachung. Es bedarf also insbesondere keiner Genehmigung
des Vorgangs wie es bei einer Anderung des Fldchennutzungsplans (etwa in einem Paral-
lelverfahren nach § 8 Abs. 3) erforderlich (§ 6 Abs. 1, § Abs. 8) wére. Der Gesetzgeber
geht ersichtlich davon aus, dass die entsprechenden Darstellungen des Fldchennutzungs-
plans gegenstandslos geworden sind; sie sind durch die Entwicklung (berholt und obsolet
geworden. Eines entsprechenden Anderungsverfahrens bedarf es nicht. {(...)

Auch der vom Fldchennutzungsplan abweichende Bebauungsplan bedarf nicht der Geneh-
migung durch die héhere Verwaltungsbehdrde. Das Gesetz regelt das nicht ausdriicklich.
Dies ergibt sich aus dem unverédnderten und abschlieBenen Katalog der Félle einer Geneh-
migungsbedtirftigkeit in § 10 Abs. 2 Satz 1 (BauGB). {(...)"

Auch der im Wege der Korrektur anzupassende Flachennutzungsplan der Stadt Wittstock/
Dosse fuhrt nicht zur Genehmigungsbedurftigkeit dieses Bebauungsplanes.

Dabei wird im Norden die Grinflache im Allgemeinen Wohngebiet korrigiert und das einge-
schrankte Gewerbegebiet in der Logik des wirksamen Fldchennutzungsplanes der Stadt
Wittstock/Dosse entsprechend des Stérgrades analog zum Bebauungsplan Nr. 04/2016
"MozartstraBBe" als Mischbauflache (M) dargestellt.
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Berichtigung des Flachennutzungsplanes

der Stadt Wittstock/Dosse

Bereich: Meyenburger Nord-Ost

Satzung - Stand: 04/2021

==s Randung = Bereich der Berichtigung

PLANZEICHEN IM BEREICH
DER BERICHTIGUNG

Art der baulichen Nutzung

glgeénaeijir’:&(\)/\)lohngebiete
“ON

Griunflachen

|:| Griinflachen
siedlungsnaher Erholungsbereich

PLANZEICHEN AURERHALB
DES BEREICHES DER BERICHTIGUNG

Art der baulichen Nutzung

' Wohnbauflachen

@ (8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

Flachen fur den tUber6rtlichen Verkehr

und fur die ortlichen Hauptverkehrsziige

% sonstige Uberdrtliche und ortliche Hauptverkehrsstralen

Gemischte Bauflachen
(8§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
W —|J

r—"_

Haupttrinkwasserleitung , unterirdisch

Flachen fir die Landwirtschaft und Wald

|:| Flachen fur die Landwirtschaft

: | Ubersicht - Stadtgebiet Stadt Wittstock/Dosse

ca

ca. 1,9 ha

Plangrundlage:

digitale topographische Karte im MaRstab 1:10.000

des Landesvermessungsamtes fir Geobasisinformation Brandenburg
mit Stand 1992 - 1995

Hinweis zu Normen:

Die im Flachennutzungsplan , seiner Begriindung und beigefiigten Anlagen,
sonstige zum Flachennutzungsplan erstellen Texte angegebenen Normen
(z.B. DIN-Normen) oder technische Anleitungen etc. kénnen in der Verwaltung
der planaufstellenden Kommune jederzeit eingesehen werden.

Ausschnitt des Flachennutzungsplanes der Stadt Wittstock/Dosse - wirksame Darstellung
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

6. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit dem vorliegenden Aufstellungsbeschluss soll das Bebauungsplanverfahren far die Fl&-
chen des Bebauungsplanes Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" eingeleitet werden. Ziel
ist die Festsetzung von Wohnbauflachen in Anlehnung an die stdlich angrenzenden Wohn-
bauflachen des Bebauungsplanes Nr. 04/2016 "MozartstraBe" und an die entlang der Beet-
hovenstraBe bereits bestehende Bebauung. Die ErschlieBung soll tber die Meyenburger
Chaussee erfolgen.

7. Bebauungsplan Nr. 01/91 "Rote-Miihle-Weg"

Die planungsrechtlichen Zuléssigkeitsvoraussetzungen flr die Bebauung oder Vorhaben im
Gebiet zwischen der Meyenburger Chaussee und dem Rote-MuUhle-Weg sind mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung vom 17.03.1993 durch den Bebauungsplan Nr. 1/91 "Rote-
Muhle-Weg" rechtsverbindlich festgesetzt worden.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wittstock/Dosse hat die Einleitung des Ver-
fahrens zur Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1/91 "Rote-Muhle-Weg" beschlossen, da
dieser an einem beachtlichen Fehler leidet und die tatséchlich erfolgte Bebauung stark ab-
weicht. Die bisher unbebauten Flachen dstlich der Meyenburger Chaussee waren im Be-
bauungsplan Nr. 1/91 "Rote-Muhle-Weg" urspringlich als Wohnbauflachen festgesetzt.
Ohne eine wirksamen Bebauungsplan sind die Flachen dem AuBenbereich zuzuordnen
und eine Bebauung nach § 35 BauGB unzuléssig.
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)
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Abb.: Ausschnitt BBP Nr. 01/91 "Rote-Muhle-Weg"
i.d.F. der 6ffentlichen Bekanntmachung vom 17.03.1993

Die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes in dem Bereich des in der Aufstel-

lung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" waren:

Im Baufeld A wurde ein Mischgebiet parallel zur Meyenburger Chaussee mit einer GRZ von
0,6, offener zweigeschossiger Bauweise und einer Traufhéhe von 7,50 m festgesetzt. Die
Uberbaubare Grundsticksflache hielt einen Abstand von 20 m zur Meyenburger Chaussee

(LandesstraB3e) und hatte eine Tiefe von ca. 35 m.

Daran schlos sich eine Pflanzung von Geholzen an. Angrenzend an diese Pflanzung war
eine ErschlieBungsstraBe festgesetzt, die wiederum begleitet wurde durch das Baufeld B,
in dem ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 sowie

eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt war.
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

Die Bauweise wechselte zwischen offener und Einzelhaus bzw. Einzel- und Doppelhausbe-
bauung. Im Allgemeinen Wohngebiet war die Uberbaubare Grundstiicksflache auch eher
wenig differenziert festgesetzt.

Zwischen der Bebauung an der Meyenburger Chaussee und dem Mietwohnungsblécken
an der BeethovenstraBe und der Lucas-Cranach-StraBe wurden nérdlich der Friedrich-
Schiller-StraBe und an der MozartstraBe Einfamilienhauser realisiert.

Die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 1/91 "Rote-Muhle-Weg" wurde am 05.03.1993 aus-
gefertigt und am 17.03.1993 6ffentlich bekannt gemacht.

Festzustellen ist, dass die am 17.03.1993 6ffentlich bekannt gemachte Satzung nicht mit
der am 03.12.1992 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Satzung uber-
einstimmt.

Der Ausfertigungsvermerk konstituiert die Urkunde der Satzung und bescheinigt, dass die
zur o6ffentlichen Bekanntmachung vorgesehene Urkunde der Satzung mit dem Beschluss
und damit dem Willen der Stadtverordnetenversammlung entspricht.

Dies ist im vorliegenden Fall aber nicht gegeben.
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Abb.: Satzungsfassung des Bebauungsplanes Abb.: Bebauungsplan Nr. 1/91 "Rote-Miihle-Weg"
Nr. 1/91 "Rote-Muihle-Weg" i.d.F. der 6ffentlichen Bekanntmachung
mit Stand 03.12.1992 vom 17.03.1993
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

Frau Dr. Maltschew von LOH Rechtsanwaélte, Berlin fihrt in ihrem Schreiben vom
15.03.2019 dazu wie folgt aus:

"Rechtlich entscheidend ist, dass der Bebauungsplan "Rote-Miihle-Weg" an einem sog.
Ewigkeitsfehler leidet, der zur Unwirksamkeit des Bebauungsplans fihrt, denn er ist insbe-
sondere nicht ordnungsgeméaB ausgefertigt worden.

Zwar enthdlt die Satzung einen Ausfertigungsvermerk vom 05.03.1993. Indes ist dieser
nicht geeignet, die Ubereinstimmung zwischen der von der Stadtverordnetenversammiung
am 03.12.1992 beschlossenen sowie der genehmigten und schlieBlich bekannt gemachten
Satzung zu bestétigen. Die damals zustdndige Genehmigungsbehdérde (Landesamt fiir
Bauen, Bautechnik und Wohnen) hat den B-Plan "Rote-Mihle-Weg" mit Bescheid vom
03.03.1993 nur unter mehreren Auflagen genehmigt. Insbesondere sollten die Festsetzun-
gen zu den maximal zuldssigen Vollgeschossen und die Festsetzung einer Baugrenze kor-
rigiert werden (vgl. Bl. 2016 ff. d.A.). Diese Anderungen wurden zwar vorgenommen. Aller-
dings fehlt es am erforderlichen Beitrittsbeschluss der Stadtverordnetenversammliung. Je-
denfalls stimmt die "ausgefertigte" Satzung nicht mit der beschlossenen (berein. Auf Aus-
fertigungsfehler finden die Unbeachtlichkeitsvorschriften des BuGB nach der stédndigen
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts und des Oberverwaltungsgerichts Berlin-
Brandenburg keine Anwendung. Sie flihren zur Unwirksamkeit der Satzung (vgl. BVerwG,
Beschluss vom 09.05.1996, Az. 4 B 60/96; OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom
25.10.2007, Az. 10 A 3.06). (...)

Eine Heilung des Fehlers durch erneuten Beschluss der Stadtverordneten, erneute Ausfer-
tigung und Bekanntmachung mit Rlickwirkungsanordnung im ergdnzenden Verfahren nach
§ 214 ABs. 4 BauGB kommt vorliegend nicht mehr in Betracht, weil sich die Sach- und
Rechtslage gegentiber 1993 grundsétzlich geédndert hat und die Abwédgungsentscheidung
von damals heute so nicht mehr getroffen werden wiirde."

Die ausgefertigte und 6ffentlich bekanntgemachte Satzung vom 17.03.1993 ist demzufolge
unwirksam.

Der am 17.03.1993 offentlich bekannt gemachte Bebauungsplan Nr. 1/91 "Rote-Muihle-
Weg" wurde nachfolgend geandert, wobei

1) im Titel der Anderung "Bebauungsplan 01/91 - Satzung" abgedruckt ist und

2) ein férmliches Beteiligungsverfahren nach § 3 und § 4 BauGB nicht stattgefunden hat.

Dabei umfassen die Anderungen Grundlegendes wie

- die Verlegung der westlichen ErschlieBungsstraBe (heute MozartstraBBe)
nach Osten und der damit verbundenen Anpassung der FeinerschlieBung,
insbesondere in den Baufeldern B, C und D der 6éffentlich bekanntgemachten Satzung,
aber auch im dortigen Baufeld S.
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

Der geanderte Entwurf stammt entsprechend des Schreibens von Frau Dr. Maltschew aus
Januar 1994.

Nach dem geénderten Plan folgt eine Uberlagerung der Planfassungen in der die wesentli-
chen Unterschiede der 6ffentlich bekannt gemachten Satzungsfassung zu der geénderten
und vollzogenen Entwurfsfassung aus 01/1994 erkennbar werden.

Der Rechtsschein des 6ffentlich bekannt gemachten aber unwirksamen Bebauungsplanes
Nr. 1/91 "Rote-Muhle-Weg" wird derzeit Gber ein formelles Aufhebungsverfahren beseitigt.
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

8. Bebauungsplan Nr. 04/2016 "MozartstraBe"

Im Jahr 2016 ist ein Eigentimer an die Stadt Wittstock/Dosse herangetreten, auf seiner
Grundstiicksflache westlich der MozartstraBe einen Anbau zu errichten (Arztehaus). Um
die planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen fur diesen Bauvorhaben zu schaf-
fen, wurde der Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens "Mo-
zartstraBe" gefasst. Das Planverfahren wurde durchgefihrt. Der Bebauungsplan Nr. 04/
2016 "MozartstraBe" ist seit dem 29.03.2018 (6ffentliche Bekanntmachung) rechtsverbind-
lich.

Bebauungsplan Nr. 04/2016 "Mozartstrae"
der Stadt Wittstock/Dosse

\ Satzungsfassung Stand: 02/2017
MaBstab 1: 1.000
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Abb.: Bebauungsplan Nr. 04/2016 "MozartstraBe" (Satzung 02/2017)
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

Da einzelne Flachen eines Eigentiimers nicht in den Bebauungsplan Nr. 04/2016 "Mozart-
strafBe" einbezogen worden waren, reichten die Eigentimer des Flurstiicks 417 beim Ober-
verwaltungsgericht Normenkontrollantrag gegen den Bebauungsplan Nr. 04/2016 "Mozart-
straBe" ein. Das Normenkontrollverfahren ruht derzeit. Ziel der beabsichtigten Einigung ist
es, fur die Flurstiicke des Bebauungsplanes Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" Baurecht
zu schaffen, das Normenkontrollverfahren gegen den Bebauungsplan Nr. 04/2016 "Mozart-
strafBe" zu beenden und etwaige weitere kostenintensive Rechtsstreitigkeiten in Bezug auf
die Aufhebung des Bebauungsplanes des flir unwirksam erkannten Bebauungsplanes
Nr. 01/91 "Rote-Muhle-Weg" zu vermeiden.
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Abb.: Uberlagerung Bebauungsplan Nr. 04/2016 "MozartstraBe"
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

9. Stadtebauliche Skizze

Zum besseren Verstandnis der moglichen Bebauung des Plangebietes wurde im Einklang
mit der Erarbeitung der Festsetzungen des Bebauungsplanes eine stadtebauliche Skizze in
mehreren Varianten mit Bebauung, ErschlieBung und Eingriinung erstellt. Dies stellt keine
konkreten Bauvorhaben dar, sondern dient lediglich zur Illustration der aus den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes mdglicherweise resultierenden Bebauungsmaéglichkeiten.

Die stadtebauliche Skizze zum Bebauungsplanentwurf Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-
Ost" orientiert sich in seiner Bebauungsstruktur zum gréBten Teil an die vorhandene Be-
bauung in der Umgebung. Vorherschend sind einerseits Wohngeb&aude von Einfamilien- bis
zu Mehrfamilienhduser und andererseits die Ergdnzung eines Gewerbebetriebes nach Nor-
den.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes haben Gesprache mit dem Eigentiimer
des Flurstiickes 417 zu den Entwicklungstendenzen stattgefunden.

Hierzu wurden nachfolgende zwei Varianten eines stadtebaulichen Entwurfes erarbeitet.

Der Geltungsbereich der Variante 1 wurde im Stden erweitert und Uberlagert teilweise den
rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 04/2016 "MozartstraBe". Hier wurde die getroffene
Festsetzung aufgegriffen und ein eingeschréanktes Gewerbegebiet festgesetzt. Nérdlich der
PlanstraBe wurde ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

In der Variante 2 wurde ein Allgemeines Wohngebiet getroffen. Weiterhin wurde nérdlich
der PlanstraBe die Verlegung der Trinkwasserleitung nach Westen erwogen.

Die Stadt Wittstock/Dosse hat sich nach einigen Uberlegungen dazu entschieden im We-
sentlichen die Variante 1 als Bebauungsplan weiter zu entwickeln.
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

Abb.: stadtebaulicher Entwurf - Variante 1

Abb.: stadtebaulicher Entwurf - Variante 2
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

10.  Art und MaB der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Fur die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" ist ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO und ein eingeschrénktes Gewerbegebiet
(GEe) nach § 6 BauNVO vorgesehen.

Die Festsetzung fur das allgemeine Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO lautet wie folgt:
Zulassig sind:

- Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 4 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO)

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO)

Nicht zuléssig sind:

- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO)

Hierdurch wird die Vorpragung des Gebietes beachtet und eine flexible Nutzung auf den
Baugrundsticken ermdglicht. Gleichzeitig werden, die Eigenart der vorhandenen Bebau-
ung, stérende oder flachenintensive Nutzungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung fur das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) nach § 6 BauNVO lautet wie
folgt:

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser,

- Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,
- Tankstellen

- Anlagen fur sportliche Zwecke,

- Anlagen far gesundheitliche Zwecke.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 2 Nr. 1 - 4 BauNVO
und § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 6 Abs. 2 BauNVO)
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

Ausnahmsweise zuléssig sind:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Nicht zulassig sind:
- Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 2 Nr. 1
und 3 BauNVO i.V.m § 1 Abs. 5 BauNVO)

Des weiteren sind nicht zul&ssig:
- Anlagen fur kirchliche Zwecke,
- Vergnugungsstatten.

- Bordelle und &hnliche Betriebe und Anlagen, die dazu bestimmt sind
sexuelle Handlungen zu vollziehen oder diese anzudeuten oder anzuregen
sowie andere Betriebe und Kinos, in denen vornehmlich sexuelle Handlungen
dargestellt werden sowie hierzu erforderliche Rdume und Anlagen
zur Betriebsfliihrung und fir das Aufsichtspersonal.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Auch im eingeschrankten Gewerbegebiet wird eine hohe Flexibilitdt an Nutzungen ermdg-
licht und gleichzeitig, insbesondere die angrenzende Wohnbebauung, stérende Nutzungen
ausgeschlossen.

Zu den im eingeschrankten Gewerbegebiet zugelassenen Tankstellen wurde vom Landes-
amt fir Umwelt zu Bedenken gegeben, dass sie mit Emissionenskonflikten in Bezug auf
Wohnen verbunden sein kénnen.

Tankstellen sind aber in Gewerbegebieten nach § 8 BauNVO und in Mischgebieten nach
§ 6 BauNVO (nicht wesentlich stérend = gleicher Stérgrad, wie das festgesetzte GEe) all-
gemein zulassig. Selbst in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO sind
Tankstellen ausnahmsweise zuléssig. Ein immissionsschutzrechtlicher Konflikt ist dahinge-
hend grundsétzlich nicht her-/ableitbar und besteht also nicht.

Das "relativ kleine" GEe-Gebiet wird in seiner GréBe durch das sldliche unmittelbar an-
grenzende GEe-Gebiet innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 04/2016 "MozartstraBe" kom-
pensiert.
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Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

Weiterhin wird in dem dort festgesetzten GEe bereits eine Tankstelle betrieben und es so-
mit eher unwahrscheinlich sein, dass in direkter Nachbarschaft eine weitere Tankstelle er-
richtet wird.

Mit der kinftigen Festsetzung der Zulassigkeit von Tankstellen im GEe sollte trotzdem der
gleiche Nutzungskatalog wie im benachbarten Bebauungsplan 04/2016 "MozartstraB3e" er-
moglicht werden, um eine dem Gewerbebetrieb untergeordnete Betriebstankstelle nicht
auszuschlieBen.

Konflikte zu benachbarten schutzwirdigen oder empfindlichen Nutzungen von Tankstellen
treten immer dann auf, wenn Service-Funktionen wie z.B. in Lage oder Betrieb falsch orien-
tierte Waschanlagen falsch betrieben oder dem Tankstellenbetrieb dem Grunde nach we-
sensfremde Funktionen zuwachsen (Treffpunkt alkoholkonsumierender Personen). Im an-
zunehmenden Regelbetrieb treten solche Konflikte nicht auf.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der
zuléssigen Vollgeschosse bestimmt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO).

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 im Allgemeinen Wohngebiet
wird dem Bauherrn ermdglicht, die festgesetzte WA-Flache angemessen auszunutzen. Die
Reduzierung der GRZ auf 0,3 berlicksichtigt zudem die benachbarte eher lockere Umge-
bungsstruktur.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet gilt die GRZ 0,6. Diese Festsetzung entspricht im
Rahmen der BauNVO der Hoéchstgrenze fur Mischgebiete und verdeutlicht den einge-
schrankten gewerblichen Charakter des Planungsgebietes.

Die Festsetzung Nr. 3 wurde getroffen, um den Bauherren auf bisher nicht oder in nur ge-
ringem MaBe baulich genutzte Flachen einen angemessenen Spielraum flr die Errichtung
von Nebenanlagen zu geben.

Die Festsetzung Nr. 3 lautet wie folgt: "Eine Uberschreitung der Héchstgrenze der GRZ
durch bauliche Anlagen geméB § 19 Abs. 4 BauNVO ist bis zu 50 % zulédssig (§ 9 Abs 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)."

Die H6henentwicklung wird im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes u.a. durch die
festgesetzte Zahl der Vollgeschosse geregelt. Im Aligemeinen Wohngebiet ist eine zweige-
schossige Bebauung als HéchstmaB zuldssig. Durch diese Festsetzung ist sichergestellt,
dass die entstehenden Baukérper sich in die bestehende Baustruktur einpassen.

In dem eingeschréankten Gewerbegebiet wurde eine zweigeschossige Bebauung als
HochstmaB festgesetzt.
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Zur weiteren Prazisierung der Baukdrper wurde entsprechend § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
die max. Héhe baulicher Anlagen bei einer zweigeschossigen Bebauung auf 12 m Gber den
nachstgelegenen Hoéhenbezugspunkt festgesetzt. Die festgesetzten Hbéhen sind im Nut-
zungskreuz der jeweiligen Baufelder angegeben (Planeinschrieb).

Eine weitere Festsetzung bestimmt das MaB der baulichen Nutzung. Sie betrifft die maxi-
male Anzahl der Wohneinheiten der Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet. Durch
die textliche Festsetzung Nr. 2 wird erreicht, dass im Bebauungsplangebiet kein klassischer
Mietwohnungsbau entsteht, der das Ortsbild durch seine Gebaudekubatur wesentlich be-
eintrachtigt. Die zweite zuldssige Wohnung wird sich zumeist auf eine Einliegerwohnung fur
die "GroBeltern" oder Kinder beschrénken. Mehrfamiliengeb&dude z.B. als klassische zwei-
geschossige Zwei- oder Dreispanner, also eine héhere Wohndichte, werden durch diese
Festsetzungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung Nr. 2 lautet wie folgt: "Je Baugrundstiick ist die Errichtung von max. zwei
Wohneinheiten zuléssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)."

11.  Uberbaubare Grundstiicksflaiche und Bauweise
tiiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen gebildet. Diese Baugrenzen
wurden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO getroffen. Diese verlaufen im
Allgemeinen Wohngebiet in einem Abstand von 3 m parallel zur PlanstraBe A und wurden
mit einer Tiefe von 15 m festgesetzt. Im Osten grenzt die Baugrenze direkt an die Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen an.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet verlauft die Baugrenze in einem regelhaften Abstand
von 5 m zur PlanstraBe A sowie zur Meyenburger Chaussee und der dstlich festgesetzten
Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen. Im Siden
wurde die Baugrenze offen gehalten, um nahtlos an die Festsetzungen des rechtswirksa-
men Bebauungsplanes Nr. 04/2016 "MozartstraBe" anzuschlieBen.

Bauweise
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Einzel- und Doppelh&user zulassig.

Far das eingeschrénkte Gewerbegebiet wurde eine offene Bauweise festgesetzt. Dies spie-
gelt die Charakteristik einer, dem Plangebiet angrenzenden, eher lockeren Bebauung wi-
der.
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Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 wird im Allgemeinen Wohngebiet Bezug auf die ergan-
zende und gleichwertige Bebauung genommen. Weiterhin wird verhindert, dass das Gebiet
mit Reihen- oder Kettenhausern in sehr schmale Grundtsiicke gegliedert wird und sich da-
durch eine sehr dichte und gedrungene Wohnsiedlung entwickeln kann. Die Festsetzung
Nr. 1 lautet: "Die Mindestbreite von Baugrundstiicken betrdgt 20 m. (§ 9 Abs. 1 Nr. 3
BauGB)"

12. Verkehrsflachen
AuBere ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Westen Uber die Meyenburger
Chaussee (GemeindestraBe G 0235).

Abb.: Meyenburger Chaussee

Innere ErschlieBung

Die Anbindung der Wohngrundstiicke soll uber die PlanstraBe A erfolgen (Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich). Die PlanstraBe endet mit ei-
ner Wendeanlage nach RASt06, Bild 57. Auf dieser Wendeanlage ist ein konfliktfreies
Wenden eines 3-achsigen Mullfahrzeuges mdglich.
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Die PlanstraBe ist in einer Breite von 8 m festgesetzt. Dies ermoglicht einen Fahrbahnquer-
schnitt fir den Begegnungsfall Pkw / Lkw bei verminderter Geschwindigkeit. Ob die Ver-

kehrsflache besonderer Zweckbestimmung 6ffentlichen oder privaten Zwecken dient, wird
im Rahmen des Vollzuges durch Widmung entschieden.

Die Anforderungen fir die Traglast von 16 t wird im Rahmen des Vollzuges des Bebau-
ungsplanes gesichert. Im Plangebiet werden Einfamilienhduser errichtet, besondere Vor-
kehrehrungen fur Rettungsleistungen oder Stellflachen fur die Feuerwehrfahrzeuge auBer-

halb der Verkehrsflache sind nicht erforderlich.

Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost"
Stadt Wittstock/Dosse nach § 13b BauGB
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Verkehrsflache
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Abb.: StraBenquerschnitt 8 m

Es wird eine Verkehrsflache besonderer Zewckbestimmung festgesetzt, um eine gleichbe-

rechtigte Nutzung der befestigten Fahrbahn im Sinne von shared spaces - gemeinsamer

Raum fur alle Verkehrsteilnehmer zu erméglichen.

Die der ErschlieBung dienenden StraBenverkehrsfliche wird in der Planzeichnung
durch eine StraBenbegrenzungslinie abgegrenzt.
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13. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen

Im Sltdwesten des Plangebietes wurde eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung "Elektrizitat" festgesetzt. Hier befinden sich Leitungen sowie Schéchte
der E.DIS Netz GmbH und des Wasser- und Abwasserverbandes Wittstock.

Abb.: Trinkwasserschieber des WAV Abb.: Stromkasten der E.DIS

14. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Nordwesten des Plangebietes sind Leitungen des Wasser- und Abwasserverbandes
Wittstock und der E.DIS Netz GmbH anzutreffen.

Im Nordwesten des Plangebietes wurde angrenzend an die Meyenburger Chaussee ein
selbststandiges Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit dem Kennbuchstaben A zugunsten der
E.DIS Netz GmbH in einer Breite von 5 m festgesetzt.

Etwas weiter 6stlich wurde ein Uberlagerndes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit dem
Kennbuchstaben B zugunsten des Wasser- und Abwasserverbandes in einer Breite von
5 m festgesetzt.
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Abb.: Geh-, Fahr- und Leitungsrechte mit den Kennbuchstaben A und B

15. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bis auf die Trinkwasserversorgung, hinsichtlich der technischen Infra-
struktur bislang nicht erschlossen. Medien liegen in der Meyenburger Chaussee an. Die
Stadt Wittstock/Dosse geht davon aus, dass die Heranflhrung der Medien an die im Be-
bauungsplan vorgesehenen Baugrundsticke im Rahmen des Vollzuges des Bebauungs-
planes mit den einzelnen Medientragern fur Strom, Erdgas, Abwasser, Regenwasser,
Léschwasser etc. abgestimmt und durchgefihrt werden kann.
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Gasversorgung

Im Rahmen der formellen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange teilte die Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB) mit Schreiben vom 04.01.2021
ihren Leitungsbestand mit. Die Leitungen befinden sich in der Meyenburger Chaussse und
liegen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Leitungsverlauf NEB LAY
Gas - 0,1 bis 1 bar LAY
i\ =5
Abb.: Leitungsverlauf der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg

Trinkwasser / Abwasser

Der Wasser- und Abwasserverband Wittstock hat mit Schreiben vom 24.06.2020 seinen
Leitungsbestand Ubermittelt und folgendes mitgeteilt:

"Die Grundstiicke Gemarkung Wittstock, Flur 18, Flurstiick 417, 786 und 420 sind am Of-
fentlichen Trinkwassernetz angeschlossen.

Eine Trinkwasserleitung PVC 180 liegt in der Meyenburger Chaussee vor dem Grundsttick
Meyenburger Chaussee 47 und bindet in einem Knotenpunkt ein, welcher auf dem Grund-
stiick Gemarkung Wittstock, Flur 18, Flurstlick 786 liegt. Auf dem Grundstlick Gemarkung
Wittstock, Flur 18, Flurstiick 417 liegt eine Verbindungsleitung, die fiir die Versorgung der
Ortslage Biesen der Stadt Wittstock/Dosse sorgt.
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Schutzwasserseitig flihren wir aus, dass der nédchstmdgliche Anschlusspunkt fir die o.g.
Grundstiicke an einem Abwasserpumpwerk liegt. Das Abwasserpumpwerk liegt vor dem
Grundstiick Meyenburger Chaussee 46."

Hierzu wurde ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit dem Kennbuchsta-
ben A zugunsten des Wasser- und Abwasserverbandes in einer Breite von 5 m festgesetzt.

Abb.: selbststandiges Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit den Kennbuchstaben A
zugunsten des Wasser- und Abwasserverbandes.

Eine vorhandene Trinkwasserleitung auf den Flurstiicken 786, 790, 793, 794 und 795 ist im
Jahr 2017/ 2018 stillgelegt worden.

Besondere Belastungen des Trinkwassernetzes durch Entnahmen von im Plangebiet ange-
siedelten Nutzungen werden nicht erwartet. Uberdurchschnittliche Trinkwasserentnahmen
sind nicht vorgesehen. Das Versorgungsnetz wird im Rahmen des Vollzuges des Bebau-
ungsplanes vervollstandigt.
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Weiter wurde vom Wasser- und Abwasserverband im Rahmen der formellen Beteiligung
folgendes mitgeteilt:

"Der Wasser- und Abwasserverband hat im Rahmen seiner mittelfristigen Investitionspla-
nung und in der 3. Fortschreibung des Abwasserbeseitigungskonzeptes vom Dezember
2019 bis einschlieBlich 2024 weder fiir den Bereich Trinkwasser noch fiir den Bereich Ab-
wasser finanzielle Mittel zur ErschlieBung des betroffenen B-Plangebietes eingeplant.

Im westlichen Teil des B-Plangebietes verlduft (iber das betroffene Grundstiick (Flurstiick
417 der Flur 18 in der Gemarkung Wittstock) parallel zur Meyenburger Chaussee eine
Trinkwasserleitung PVC 160 x 7,7. Diese TW-Leitung versorgt u.a. die Ortsteile Biesen mit
Eichenfeld und Heinrichsdorf sowie Wernikow. Von dieser Trinkwasserleitung aus ist eine
ErschlieBung des B-Plangebietes tiber den Abschluss eines stddtebaulichen Vertrages (Er-
schlieBungsvertrag) zwischen den ErschlieBungstrdger und dem Wasser- und Abwasser-
verband Wittstock méglich.

Das B-Plangebiet "Meyenburger Nord-Ost" ist derzeit nicht mit Abwasser erschlossen. Die
3. Fortschreibung des Abwasserbeseitigungskonzeptes vom Dezember 2019 fiir die Jahre
2019 bis 2024 sieht keine weiteren ErschlieBungen vor.

Eine ErschlieBung des B-Plangebietes ist aber lber den Abschluss eines stddtebaulichen
Vertrages (ErschlieBungsvertrag) zwischen dem ErschlieBungstrdger und dem Wasser-
und Abwasserverband Wittstock sowohl lber die Meyenburger Chaussee als auch lber die
BeethovenstraBBe unter Beachtung der wirtschaftlichsten Variante méglich."

Demzufolge ist von einer gesicherten ErschlieBung auszugehen.
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Telekommunikation

Die E.DIS Netz GmbH hat mit Schreiben vom 09.06.2020 mitgeteilt, dass sich im Plange-
biet ein Fernmeldekabel befindet. Hierzu wurde ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht mit dem Kennbuchstaben B zugunsten der E.DIS Netz GmbH in einer Breite
von 5 m festgesetzt.

Abb.: Uberlagerndes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit den Kennbuchstaben B
zugunsten der E.DIS Netz GmbH
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Léschwasser

Die Stadt Wittstock/Dosse hat geméaB § 3 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes Uber den Brand-
schutz, die Hilfeleistung und den Katastrophenschutz des Landes Brandenburg (Branden-
burgisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz - BbgBKG) eine angemessene
Léschwasserversorgung zu gewahrleisten.

Fir die Bemessung der erforderlichen Léoschwassermenge des Grundschutzes wird das Ar-
beitsblatt V 405 des DVGW zu Grunde gelegt. Der Léschwasserbedarf wird in Abhéngigkeit
der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung (Tabelle 4-1) festgelegt und
betragt fur das Plangebiet 48 cbm/h, der Bedarf muss Uber den Zeitraum von zwei Stunden
nachweislich gesichert sein.

Die erforderliche Léschwassermenge wird im Rahmen des Vollzuges des Bebauungspla-
nes uUber einen neue Loschwasserentnahmestelle im Plangebiet sicher gestellt.

Lage der Hydranten im 300m Bereich

140m

Abb.: vorgesehene Loschwasserentnahmestelle im Plangebiet
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16. Fallung von Baumen

An der Meyenburger StraBBe befindet sich am Anbindepunkt der ErschlieBungsstraBe flr
das Baugebiet auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes eine Linde. Die Er-
haltung des Baumes ist nicht méglich, da auch ein Verschwenken der ErschlieBungsstraBe
nach Norden nicht dazu fihrt, dass er erhalten werden kann.

Ziel der Stadt Wittstock ist es, unter Beachtung und Einhaltung der durch den Bebauungs-
plan "Rote-Muhle-Weg" bestehenden Siedlungsbegrenzung mit diesem Bebauungsplan ei-
nen Abschluss der Siedlungsentwicklung am Standort éstlich der Meyenburger Chaussee
neu zu ordnen und eindeutig zu definieren.

Dieses kann nur verfolgt bzw. erreicht werden, wenn durch die Lage der ErschlieBungsstra-
Be keine ergdnzende oder zuklnftige Bebauungsabsicht suggeriert wird, so dass diese Er-
schlieBungsstraBe nurim Siden des Geltungsbereiches liegen kann.

Im Zuge der Einordnung bzw. kinftigen Festsetzung der Verkehrsflache missen die 6ffent-
lich-rechtlichen Bestimmungen fir die Planung und Anbindung untergeordneter oder gleich-
rangiger StraBen an das 6ffentliche StraBennetz beachtet werden. Als Ergebnis der Pru-
fung nur eingeschréankt verfugbarer Méglichkeiten war, dass die betreffende Linde auBer-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zur ErschlieBung des Gebietes in je-
dem Falle gefallt werden muss; da die Sichtdreiecke dies auch in einem anderen z.B. ge-
radlinigen Verlauf in Richtung Meyenburger Chaussee aus Sicherheitsgriinden erfordern.

Bei einer Verlagerung der Anbindung der ErschlieBungsstraBe sudlich der Versorgungsfla-
che an die Meyenburger Chaussee wirde der Eingriff in den Baumbestand der Allee erheb-
licher ausfallen.

In dem schon angesprochenen Beitrag des Biro Ellmann/Schulze wurde die Féallung aus-
fahrlich thematisiert. Der gemaB Bauschutzverordnung des Landkreises Ostprignitz-Ruppin
erforderliche Ausgleich durch Pflanzung von 11 StraBenb&umen ist dort ermittelt worden
und erganzend im Kapitel 18 der Begriindung thematisiert. Auf dem Planbild ist zudem ein
entsprechender Hinweis abgedruckt:

"Beseitigung einer kompensationspflichtigen Linde durch Pflanzung von 11 Bdumen (Quali-
tat H 2xv. 0.B.). - Féllung nur im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.02. eines jeden Jahres."
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Die notwendige Baumfallung steht im unmittelbaren Zusammenhang mit der erstmaligen
Herstellung der kinftigen ErschlieBungsstraBe. Bei 6ffentlichen StraBen findet die BbgBO
keine Anwendung und bei privaten StraBen / Verkehrsanlagen mit einer Fahrbahnbreite
< 5,00 m findet § 61 (1) Nr. 8 BbgBO Anwendung (genehmigungsfreies Vorhaben), so dass
ein Bauantragsverfahren mit Konzentrationswirkung fur eine Entscheidung Uber die Geneh-
migung der Baumfallung nicht zur Verfligung steht.

Der Antrag ist durch die Stadt ausgel6st und durch den Landkreis in einem selbstandigen
parallellaufenden Genehmigungsverfahren zu entscheiden.

17. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Plangebiet wurden drei Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen festgesetzt.

Sudlich der PlanstraBe A wurde auf dem Flurstlck 793 eine selbststandige Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Kennziffer 1 fest-
gesetzt. Fur diese Flache wurde folgende textliche Festsetzung getroffen.

Festsetzung Nr. 8: "Innerhalb der festgesetzten Fldche zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Kennziffer 1 ist auf mind. 80 % der Fl&-
che eine durchgehende feldgehélzartige Pflanzung vorzunehmen.

Zu verwenden sind Gehdlze der Pflanzliste. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB).

Die Pflanzung muss so erfolgen, dass durchschnittlich je ein Baum und 5 Strducher auf
50 gm Pflanzfliche kommen (Qualitdt: Hochstdmme 3 x verpflanzt mit Drahtballierung,
Baumdreibock mit Bandage als Verdunstungsschutz; Strducher 60 cm bis 100 cm, 2 x v.
0.B.)."

Weiterhin wurde im Nordwesten des Geltungsbereiches wurde zwischen den beiden Lei-
tungsverlaufen eine Uberlagernde Flache zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und
sonstigen Bepflanzungen mit der Kennziffer 2 in einer Breite von 9 m festgesetzt. Um einen
Abstand von 5 m zu den Leitungen zu wahren wurde folgende textliche Festsetzung getrof-
fen:

Festsetzung Nr. 9: "Innerhalb der festgesetzten Fldche zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Kennziffer 2 ist auf mind. 40 % der Fla-
che, mit einem Abstand von 2,5 m zum Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, eine durchgehende
feldgehdlzartige Pflanzung vorzunehmen.

Zu verwenden sind Gehdlze der Pflanzliste. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB).

Die Pflanzung muss so erfolgen, dass durchschnittlich je 5 Strducher auf 50 gqm Pflanzflé-
che kommen (Qualitét: Strducher 60 cm bis 100 cm, 2 x v. 0.B.)."
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Abb.: Prinzipskizze zur textlichen Festsetzung Nr. 9

Darlber hinaus wurde entlang der nérdlichen als auch der nordéstlichen Grenze des Allge-
meinen Wohngebietes und des eingeschrankten Gewerbegebietes eine Uberlagernde Fla-
che zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Kenn-
ziffer 3 jeweils in einer Breite von 5 m festgesetzt. Flr diese Flachen wurde folgende textli-
che Festsetzung getroffen:

Festsetzung Nr. 10: "Innerhalb der festgesetzten Fldche zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Kennziffer 3 ist auf mind. 40 % der Fl&-
che eine durchgehende feldgehdlzartige Pflanzung vorzunehmen.

Zu verwenden sind Gehdlze der Pflanzliste. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a BauGB).

Die Pflanzung muss so erfolgen, dass durchschnittlich je ein Baum und 5 Strducher auf 50
gm Pflanzfldche kommen (Qualitédt: Hochstdmme 3 x verpflanzt mit Drahtballierung, Baum-
dreibock mit Bandage als Verdunstungsschutz; Strducher 60 cm bis 100 cm, 2 x v. 0.B.)."
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Pflanzliste fir die textlichen Festsetzungen Nr. 8, 9 und 10

Silber-Weide Salix alba

Stieleiche Quercus robur
Flatter-Ulme Ulmus Laevis

Esche Fraxinus excelsior
Resista Ulme Ulmus "New Horizon"
Spitzahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Weil3dorn Crataegus monogyna
Wildrose Rosa canina
Pfaffenhltchen Euonymus europaea
Schneeball Viburnum opulus
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana

Die textlichen Festsetzungen Nr. 8, 9 und 10 sollen einerseits das Wohngebiet vom Gewer-
begebiet optisch abgrenzen und anderseits harmonisch in die Landschaft einbinden. Diese
textlichen Festsetzungen sind keine Festsetzungen zur Kompensation, da nach § 13 b
durch den Plan kein Eingriff hervorgerufen wird.
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18. Beriihrtheit der Umweltbelange und
spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Das Ingenieurblro Ellmann/Schulze GbR, Sieversdorf hat zum Bebauungsplan 02/2019
"Meyenburger Nord-Ost" nach § 13b BauGB der Stadt Wittstock/Dosse einen Bericht zur
Beruhrtheit der Umweltbelange und eine Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) mit
Stand 11/2020 gefertigt:

Das Gutachten ist vollumfénglich Anlage zur Begriindung.
Folgende Kernaussagen wurden vom Ingenieurbiro Ellmann/Schulze GbR getroffen:

"Der Bebauungsplan wird nach §13b BauGB durchgefiihrt. Demzufolge ist das Vorhaben
kein Eingriff gem. HVE (Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung, Land Brandenburg.
2009). Demnach ist nur ein Baumverlust zu kompensieren."

Kompensation
Kompen- g
Art Lat. U sations- gcegﬁfvg fgﬁg}; ung | Bemerkung,
Bezeichnung cm umfang des LK OPR 9 Begriindung
HVE § 13b BauGB
StraBenbaum,
steht am ostlichen Fahr-
Winterlinde |Tilia cordata 188 11 11 bahnrand, leichte
Trockenschéden,
kein Héhlenbaum

Hinweis: Die Linde befindet sich auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

"Die folgende Tabelle zeigt die geplanten MaBnahmen zur Sicherung der Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen bzw. zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrédchtigungen auf:

Tabelle 1: Konfliktbewertung (Eingriffsbilanzierung von Boden / Flédche /
Wasser / Klima / Luft entféllt geméaB § 13b BauGB"

Vermeidung (V)
Beeintrachtigung /
Schutzgut Minimierung (M) MaBnahme
Konflikt
Ersatz (E)
Arten und Biotope Beseitigung von 1 kom-| V/M Féllung der Linde nur
pensations- im Zeitraum zwischen
pflichtigen Baum 01.10. und 28.02.
(Linde an der StraBe) eines jeden Jahres
E Pflanzung von
11 Bdumen innerhalb
des Plangebietes
(Qualitat H 2xv. 0.B.).
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Hinweis: Die Stadt Wittstock/Dosse wird sich bemulhen, die Ersatzpflanzungen im Gel-
tungsbereich oder zumindest eingriffsnah vorzunehmen. Eine Festsetzung erwéchst hier-
aus aber nicht.

Die im Bericht vom Ingenieurbiro Ellmann/Schulze angefuhrten Konfliktvermeidungs- und
MinderungsmafBnahmen sind eher allgemeiner Art und fir das Festsetzungskonzept des
Bebauungsplanes nicht von Belang.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen zur Eingrinung des Plangebietes
werden vom Ingenieurburo Ellmann/Schulze offensichtlich begrifBt.

In Bezug auf den Artenschutz kommt das Ingenieurbiro Ellmann/Schulze zu folgendem Er-
gebnis:

"Das Vorhabengebiet bietet kein Lebens- und Fortpflanzungsstétten von besonders oder
streng geschditzten Tierarten.

Weitergehende floristische oder faunistische Untersuchungen werden fir die genannten Ar-
ten- / Artengruppen nicht fiir erforderlich gehalten, da es bei der Umsetzung des Vorha-
bens nicht zum Eintritt von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kommen
kann.

Die Umsetzung des B-Planes nach § 13b BauGB fiihrt zu keinen artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden"

Als Hinweise werden auf dem Planbild aufgetragen:
Hinweis zur Baumféllung auBerhalb des Geltungsbereiches:

"Beseitigung einer kompensationspflichtigen Linde durch Pflanzung von 11 Bdumen (Quali-
tdt H 2xv. 0.B.). - Féllung nur im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.02. eines jeden Jahres."

Hinweis zum Artenschutz (Zeitpunkt der Dokumentation: November 2020 bzw. des
Satzungsbeschlusses Juni 2021):

"Das Vorhabengebiet wei3t keine Lebens- und Fortpflanzungsstétten von besonders oder
streng geschutzten Tierarten auf. Bei der Umsetzung des Vorhabens kommt es nicht zum
Eintritt von Verbotstatbestédnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG. Bei der Umsetzung des Vor-
habens nach § 13b BauGB kommt es zu keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestan-
den."”

Bei Verénderungen sind die geltenden Vorgaben des § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 4 BNatSchG zu
beachten.
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19. Weitere Planungsrechtliche Festsetzungen

Um die neu geplante Bebauung harmonisch in das vorhandene Ortsbild einzufligen und
der anzutreffenden Charakteristik der Baustruktur zu entsprechen werden weitere Festset-
zungen getroffen. Im Folgenden werden diese dargestellt.

Die Festsetzungen Nr. 4 bis 7 regeln die Stellung der baulichen Anlagen.

textliche Festsetzung Nr. 4: "Stellpldtze, Zufahrten, Bewegungs- und Rangierfldchen sind
bis zu der Verkehrsfldche abgewandten Grenze des Baufensters zuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)"

textliche Festsetzung Nr. 5: "Garagen und (berdachte Stellplédtze miissen mindestens 1 m
hinter das Gebdude und mindestens 6 m hinter die StralBenbegrenzungslinie zurdicktreten."

textliche Festsetzung Nr. 6: "Garagen und (berdachte Stellplédtze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig."

textliche Festsetzung Nr. 7: "Terrassen sind auch auBerhalb der lberbaubaren Grund-
stiicksflache zuldssig."

4 92um Anpflanéen- ' E

\ o siehe textliche
S Festsetzung Nr. 7

\

E Terrasse | 3M
™ s
[Ga g
53
E — M
@ 3
oM
14m
lul
5= el
= ©
™
20m
Baugrundstiick
Abb.: Schemaskizze zur textlichen Festsetzung Nr. 7

Diese Festsetzungen sind notwendig, um das Hauptgebdude als pradgendes Element im
StraBenraum wahrzunehmen und Nebengebaude eher in den Hintergrund treten zu lassen.
Des Weiteren wird hiermit dem Charakter des Ortsbildes gentige getan.
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20. Gestalterische Festsetzungen

Zusatzlich zu diesen stadtebaulichen Grundlagen werden Festsetzungen getroffen, um ge-
stalterische und stadtbildstdrende "AusreiBBer" einzubinden. Diese Festsetzungen wurden
auf Grundlage der Brandenburgischen Bauordnung, hier § 87 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB getroffen.

Festsetzung Nr. 11: "Die Ausstattung der Dachhaut mit groBfldchigen, metallenen hoch-
glédnzenden (mit Blendwirkung verbundenen) Eindeckungsmaterialien, Wellbetonplatten,
Holzschindeln und Kunststofffolien, weiBen sowie blauen Ziegel- oder Betondachsteinen ist
nicht zuléssig."

Festsetzung Nr. 12: "Fiir die Fassade sind nicht zuldssig: geflammte, fluoreszierende, glén-
zende und glasierte Materialien. Blaue Fassaden sind ebenfalls nicht zuldssig."

Festsetzung Nr. 13: "Werbeanlagen sind zuléssig. Die Beleuchtung der Werbeanlage darf
nur in weiBem oder gelbem Licht erfolgen. Fluoreszierende und reflektierende Farben so-
wie bewegtes oder wechselndes Licht sind unzuldssig. Leucht- oder Signalfarben (z.B.
RAL Farben 1026, 2005, 2007, 3024, 3026) sind nicht zuldssig."

21. Immissionsschutz

Im Plangebiet selbst entstehen nur &uBerst geringe Belastungen. Unzuléssige Konflikte mit
benachbarten Nutzungen sind nicht bekannt. An das Plangebiet grenzen Wohn- und
Mischgebiete. Zur Konfliktvermeidung in Bezug auf angrenzende Wohnnutzungen wurde
ein Teil der Bauflachen als eingeschréanktes Gewerbegebiet festgesetzt, welches den Stor-
grad eines Mischgebietes aufweist.

Aus Sicht der Stadt Wittstock/Dosse sind Immissionsschutzkonflikte nicht erkennbar.

22. Altlasten / Munitionsbelastung
Altlasten

Das Bau- und Umweltamt des Landkreises Ostprignitz-Ruppin teilte mit Email vom
28.05.2020 folgendes mit:

"Nach den (...) zur Verfligung gestellten Kartenausschnitt umfasst der Geltungsbereich des
B-Plans Nr. 02/2019 "Meyenbuger Chaussee Nord-Ost" die Flurstlicke 417 und 420 der
Flur 18 in der Gemarkung Wittstock.

Thomas Jansen * Ortsplanung Seite 44



Bebauungsplan Nr. 02/2019 "Meyenburger Nord-Ost" der Stadt Wittstock (Dosse)

Flr diese Fldchen sind im Altlastenkataster des Landkreises OPR keine Altlasten oder Alt-
lastverdachtsfldchen registriert.

Das bedeutet, dass aus bodenschutzrechtlicher Sicht kein Verdacht auf schédliche Boden-
verdnderungen oder sonstige vom Grundstiick ausgehende Gefahren fir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit besteht.

Dennoch kann das Vorhandensein etwaiger Vergrabungen oder umweltgefédhrdender Stof-
fe nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Der unteren Bodenschutzbehdrde ist auch nicht bekannt, ob Boden- und Grundwasserun-
tersuchungen durchgefthrt wurden."

Sollten wahrend der Durchfihrung dennoch optische und/oder organoleptische Bodenauf-
falligkeiten bzw. Mullablagerungen beobachtet werden, sind diese bei der Unteren Boden-
schutzbehdrde des Landkreises Ostprignitz-Ruppin anzuzeigen. Die Anzeigepflicht ergibt
sich aus § 31 Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) vom
06.06.1997, zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.07.2010 (GVBI. 1/10,
Nr. 28).

Kampfmittelbelastung
Eine Kampfmittelbelastung der Flachen ist der Stadt Wittstock/Dosse nicht bekannt.

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung
beizubringen. Darlber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustandige Be-
hérde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmit-
telverdachtsflachenkarte.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es
nach § 3 Absatz 1 Nr.1 der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhitung von Schéaden
durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg - KampfmV) vom
23.11.1998, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg
Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten ist entdeckte Kampfmittel zu berthren und deren
Lage zu verandern. Man ist verpflichtet diese Fundstelle gemaB § 2 der genannten Verord-
nung unverzuglich der nachsten 6rtlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.
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23. Belange des Denkmalschutzes
Baudenkmale sind im Wirkbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuse-
um teilte im Rahmen der formellen Beteiligung mit, dass im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 02/2019 derzeit keine Bodendenkmale im Sinne des Gesetzes Uber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land Brandenburg registriert sind.

Die Festlegungen im Gesetz lber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Bran-
denburg (BbgDSchG) vom 24.05.2004 (GVBI. I, S. 215) sind zu beachten.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbun-
gen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.a. entdeckt
werden, sind diese unverzlglich dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege
und Archéologischem Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege und der Unteren Denk-
malschutzbehdrde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und Abs. 2 BbgDSchG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf einer Wo-
che nach der Anzeige in unverédndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind
nach dem BbgDSchG ablieferungspflichtig (§ 11 Abs. 4 BbgDSchG, § 12 BbgDSchG).

Nordlich des Geltungsbereiches ist ein Fundplatz der Ur- und Frihgeschichte bekannt.
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24. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 8.339 gm 64 %
eingeschranktes Gewerbegebiet 1.839 gm 14 %
Verkehrsflache - besondere Zweckbestimmung 1.851 gm 14 %
"Verkehrsberuhigter Bereich"

Flache fur Versorgungsanlagen 585 gm 4 %
Geh-, Fahr- gnd Leitungsrecht 239 gm 5o,
- selbststéndige Festsetzung - Kennbuchstabe A

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 200 gm 29

- liberlagernde Festsetzung - Kennbuchstabe B

Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 225 qm 2%
- selbststéndige Festsetzung - Kennziffer 1

Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,

Strduchern und sonstigen Bepflanzungen 2.119 gm 16 %
- liberlagernde Darstellung

- Kennziffer 2 395 gm 3 %
- Kennziffer 3 1.725 gm 13 %
Gesamt 13.078 gm 100 %

Hinweis zu Normen:

Die im Bebauungsplan, seiner Begriindung und beigefligten Anlagen, sonstige zum Bebau-
ungsplan erstellen Texte angegebenen Normen (z.B. DIN-Normen) oder technische Anlei-
tungen etc. kénnen in der Verwaltung der planaufstellenden Kommune jederzeit eingese-
hen werden.
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