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2 Anlass der Planaufstellung

Die Eigentiumer der von der Planung betroffenen Grundstiucksflachen sind mit dem Interesse an die
Stadt Wittstock/Dosse herangetreten, durch die Aufstellung eines Anderungsbebauungsplanes "Am
Moosbuschgraben" die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die Errichtung von

Einfamilienh&usern zu schaffen.

Die Grundstiicksflachen befinden sich aktuell innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 01/2000 "Moosbusch/Perleberger StraRe", in dem der Geltungsbereich des vorliegenden
Anderungsbebauungsplanes Nr. 03/2019 als "Gewerbegebiet" und "Eingeschranktes Gewerbegebiet"
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt sind. Diese Festsetzungen waren seinerzeit ausschlie3lich der
Konfliktbewdltigung durch die Nutzungen der vorgelagerten Grundstucksflachen an der Perleberger

StrafRe und den damit verbundenen immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen geschuldet.

Durch den in der Vergangenheit fehlenden Bedarf und die riickwértige Lage sowie die differenzierten
Baugebietsfestsetzungen, ist eine Inanspruchnahme/Umsetzung fir gewerbliche Zwecke auf diesem

Gebiet bisher nicht angefragt worden und nach Einschatzung der Stadt auch auszuschliel3en.

Zudem dienten die vom Vorhaben beanspruchten Grundstticksflachen in den 70er und 80er Jahren der
Landwirtschaft als Flache fur die Getreidetrocknung mittels Luftgeblése, so dass die Flachen als
Betonflache versiegelt wurden und sich seinerzeit als Konversionsflache mit stadtebaulichem Missstand

darstellten.

Da sich die Planungsziele fur Teilbereiche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 01/2000
.Moosbusch/Perleberger Stral’e“ geandert haben, d.h. das bisherige Planungskonzept jedoch im
groRen Teilen beibehalten werden kann, reicht die Anderung der Teilbereiche als

Anderungsbebauungsplan aus.
Der Ursprungsbebauungsplan bleibt weiterhin rechtsverbindlich.

Aufgrund des entstandenen Eigenbedarfes der Grundstickseigentiimer und Familienangehérigen und
aufgrund sonstiger Nachfragen nach Wohnbauland in Stadtndhe zur Stadt Wittstock, unterstutzt die
Stadt Wittstock das Vorhaben gem. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB. (Die Gemeinden haben Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit es fir die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.) und

hat im Dezember 2019 den Aufstellungsbeschluss gefasst.
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3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der vorliegende Bebauungsplan soll gem. 8 13b BauGB entwickelt werden. Dies ist mdglich, da der
Aufstellungsbeschluss zur Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13b BauGB noch vor dem 31.12.2019
durch die Stadt Wittstock gefasst wurde und es sich bei der Uberplanten Flache um weniger als 10.000
Quadratmeter Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB handelt, die neuen inhaltlichen
Festsetzungen zugefiihrt werden sollen. Fiir den Anderungsbebauungsplan gelten dabei gem. § 1
Abs. 8 BauGB die gleichen inhaltlichen als auch verfahrensbezogenen Anforderungen wie fur eine

Neuaufstellung.

Der Bebauungsplan Nr, 01/2000 ,Moosbusch/Perleberger Strafle der Stadt Wittstock/Dosse ist mit

seiner offentlichen Bekanntmachung am 03.04.2003 in Kraft getreten.

Mit der ersten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01/2000 ,Moosbusch/Perleberger Stralke“ im Jahre
2008 wurden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung auf den Flursticken 251 und 341

aufgehoben und die davon betroffenen Teilflachen als Mischgebietsflachen festgesetzt.

== Anderungsbereich
—e!_im Gesamtbebaungsplan

Abbildung 1 Auszug aus dem Bebauungsplan 01/2000 Abbildung 2 Auszug aus der 1. Anderung des
,Moosbusch/Perleberger StraBe*“ durch Bebauungsplanes Nr. 01-1/2000
Bekanntmachung am 03.04.2003 in Kraft getreten »,Moosbusch/Perleberger StraBe* durch

Bekanntmachung am 20.03.2008 in Kraft getreten

Alle nicht durch den Geltungsbereich des vorliegenden Anderungsbebauungsplanes erfassten Flachen
und Festsetzungen innerhalb des wirksamen Bebauungsplanes 01/2000 “Moosbusch/Perleberger
StralRe“ sowie der ersten Anderung des selbigen B-Planes der Stadt Wittstock behalten weiterhin ihre
Rechtskraft.

Wesentliche inhaltliche Festsetzungen sind nach Art der baulichen Nutzung gem. 39 Abs.1 Nr. 1 BauGB
die Ausweisung von Flachen fiir Mischgebiet, Gewerbegebiet und eingeschrankte Gewerbegebiete.
Wesentliche Teilbereiche dieser Flachen sind bereits durch gewerbliche Nutzungen bebaut und werden

daher beibehalten.
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4 Ziele der Satzung

GemalR § 13b BauGB kann der Anwendungsbereich des beschleunigten Verfahrens gemald § 13a
BauGB erweitert werden, wenn sich die zu beplanenden Flachen an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlie3en und damit die Bereitstellung von Wohnbauland auch auf3erhalb von Flachen der

Innenentwicklung erleichtert werden. Voraussetzung ist, dass die angrenzenden Flachen bebaut sind.

Durch die Aufstellung des Anderungsbebauungsplans sollen, unter Beachtung der Konfliktbewaltigung
durch die plangesicherte Zulassigkeit der gewerblichen Nutzung im Nahbereich und die Beseitigung der
Konversionsflache mit stadtebaulichem Missstand, die planungsrechtlichen Zuldssigkeits-

voraussetzungen fir die Errichtung von Einfamilien-Wohnh&usern geschaffen werden.

Die Erschlief3ung ist durch die Lage der Grundstiicksflachen an einer 6ffentlichen Verkehrsflache i.S.

einer "WohnstrafRe" ortsublich gesichert.

Eine Verdichtung der Wohnnutzung ist jedoch, aufgrund der Einschrénkungen des angrenzenden
offentlichen Verkehrsraums, auf bis zu 5 Wohnungen begrenzt bzw. die ggf. erforderliche verkehrliche
ErschlieRung dahingehend ausgebaut. Aufgrund der erhdhten Nachfrage nach unterschiedlich grof3en
Einzelwohnhausgrundstiicken wurde Uber eine zusatzliche ErschlieBung im riickwartigen bebauten
Siedlungsbereich ausgehend von der Rosenplansiedlung eine zweite Zuwegung aktiviert, die Uber eine
vorhandene 6ffentliche VerkehrserschlieRung an die Rosenplansiedlung anbindet, so dass mit dieser

zweiten Verkehrsanbindung je nach Zuschnitt auch mehr als 5 Wohngrundstiicke entstehen kénnen.
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5 Raumlicher Geltungsbereich

Die in nebenstehender Abbildung umgrenzte
Flache, bestehend aus den Flurstiicken 256, 257,
258, 262, 263/3, 263/5 sowie 199 tlw. der Flur 16
der Gemarkung Wittstock/Dosse, stellte den
raumlichen Geltungsbereich dar und war als
Anlage dem  Aufstellungsbeschluss

11.12.2019 beigefiigt.

vom

Nach Aufstellungsbeschluss erfolgte hinsichtlich
der Flursticke 256, 257, 258, 262, 263/3 und
263/5
Flurstick. In nachstehender Abbildung ist ein
dem ALKIS

dargestellt,

eine Zusammenfassung zu einem

aktueller Auszug aus auf

Luftbildgrundlage aus dem
entnommen werden kann, dass die urspriinglich
im  Geltungsbereich enthaltenen Flurstiicke
(ausgenommen Flst. 199) zu einem Flurstiick
443 (sh. Abb.4)

Im weiteren wurde der

verschmolzen  wurden.

Planungsverlauf
Geltungsbereich des Bebauungsplanes um ein
Geh-Fahr- und Leitungsrecht auf den Flurstlicken

261 und 264, jeweils tlw. erweitert. (sh. Abb.5).

Anlage 1
Beschlussvorlage 61-2013-SW
Geltungsbereich des
Anderungsbebauungsplans Nr. 03/2019
"Am Moosbuschgraben®

20m
Malstab : 1:1.000

Abbildung 3 Raumlicher Geltungsbereich des
Anderungs-BP Nr. 03/2019 ,,Am Moosbuschgraben*

Abbildung 4 Darstellung des Geltungsbereiches zum
Zeitpunkt der Aufstellung auf ALKIS- und DOP-
Grundlage , 12-2000

Abbildung 5 Darstellung des aktuell angepassten
Geltungsbereiches auf ALKIS- und DOP-Grundlage
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6 Raumordnung / Landesplanung

Durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung wurde, mit Stellungnahme vom 23.07.2021,

mitgeteilt, dass folgende Ziele der Raumordnung fir die Planung sind maRgeblich:

Ziel 3.6 LEP HR: Wittstock/Dosse ist in Funktionsteilung mit Pritzwalk ein Mittelzentrum im

Weiteren Metropolenraum
Ziel 5.2 LEP HR: Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen.

Auf Grund der raumlichen Einordnung des Planungsgebietes stehen Ziele des LEP HR der Planung

nicht entgegen. Die beabsichtigte Bauleitplanung ist somit aus landesplanerischer Sicht zulassig.

Die im Rahmen der vorliegenden Planung beachtlichen rechtlichen Grundlagen zur Beurteilung der

Planungsabsicht werden gebildet durch:

- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007, GVBI. | S. 235)

- Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin — Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI.
Il Nr. 35)

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, sachlicher Teilplan ,Rohstoffsicherung” (ReP Rohstoffe) vom
24.11.2010 (SBI. 47/12 S. 1657)

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, sachlicher Teilplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte” (Rep GSP)
vom 26.11.2020 (ABI. Nr. 51, S. 1321).

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, sachlicher Teilplan ,Freiraum und Windenergie®, 2. Entwurf mit

Satzungsbeschluss vom 21.11.2018

GemalR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der
Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwégung nicht Gberwunden werden. Die fur die Planung
relevanten Grundsatze der Raumordnung sind aus den o0.g. Rechtsgrundlagen von der Kommune

eigenstandig zu ermitteln und im Rahmen der Abwégung angemessen zu beriicksichtigen.

Relevante Grundsatze der Raumordnung aus dem LEPro 2007 - 8 2 Abs. 3 und 8 5 Abs. 1 und dem
LEP HR — G 2.2 Gewerbeentwicklung / G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung werden durch
die Planungsabsicht insoweit nicht beriihrt, dass diese im Rahmen der Abwégung angemessen zu

beriicksichtigen sind.

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den folgenden

Erfordernissen der Raumordnung:

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Rohstoffsicherung/
Windenergienutzung" (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659)

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und
Windenergie" (ReP FW) vom 21. November 2018

- Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale
Schwerpunkte" (ReP GSP) vom 8. Oktober 2020 (ABI. S. 1321)
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- Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Windenergienutzung" (ReP Wind),
Entwurf vom 8. Juni 2021.

Mit Stellungnahme vom 01.07.2021 wurde durch die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-
Oberhavel mitgeteilt, dass der Entwurf des Anderungsbebauungsplanes Nr. 03/2019 "Am
Moosbuschgraben" (Stand: Juni 2021) mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft

Prignitz-Oberhavel vereinbar ist.

7 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan "Stadt Wittstock/Dosse" weist den Bereich "Am Moosbuschgraben" als
gemischte Baufléache aus, so dass mit der Aufstellung des Anderungsbebauungsplans Nr. 03/2019 ,Am
Moosbuschgraben® und der damit beabsichtigten "Wohnnutzung" zwar von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abgewichen wird aber die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes davon unbeeintrachtigt bleibt. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist der

Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Abbildung 6 Auszug aus dem FNP Nr. 01/2012 der Stadt Wittstock/Dosse fir den Planungsbereich des BP Nr. 03/2019
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8 Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes

0 20 40

I BN B eyt

Abbildung 7 Auszug aus der Planzeichnung des Anderungsbebauungsplanes Nr. 03/2019 ,,Am Moosbuschgraben* der
Stadt Wittstock/Dosse, Entwurf Juni 2021

8.1 Planungskonzept

Gegenstand der vorliegenden Planung ist die Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
zur Errichtung von Wohnhausern mit dem Ziel, ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
auszuweisen. Vorgesehen ist, die Haupterschlieungsstrale ,Am Moosbuschgraben“ als Anbindung
von max. 5 Wohneinheiten zu nutzen und eine weitere zusatzliche Anbindung Uber die 6ffentlichen
Verkehrsflachen ,Rosenplansiedlung® sowie die Flurstiicke 177 und 184 fir die rickwartige Anbindung
einer zusétzlichen Wohnbauflache zu nutzen. Hierfir wird zuséatzlich auf den Flurstiicken 264 und 261
der Flur 16, Gemarkung Wittstock ein zuséatzliches Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der
rickwartigen Wohnbauflache eingerichtet. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist zugunsten des
Landkreises durch eine Baulast zu sichern.

Damit ist auch die Zufahrt fir die Feuerwehr einerseits Uber die offentliche Verkehrsflache ,Am
Moosbuschgraben® sowie andererseits tber die 6ffentliche Verkehrsflache ,Rosenplansiedlung” und die
die hier mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Flurstiicke 264 und 261 gewahrleistet. Im 300-
Meter-Bereich des Plangebietes befinden sich zudem zahireiche Hydranten (Perleberger Stralie,
Rosenplansiedlung/H6he Am Moosbuschgraben, Liebenthaler Weg), so dass eine bedarfsgerechte
Ldschwasserversorgung mit 48 m3/h Giber den Zeitraum von zwei Stunden fir die zusatzlich geplanten
Wohnbauflachen als gesichert angenommen werden kann.

Die HaupterschlielRungsmedien fiir weitere Anschliusse an die kinftigen Wohnbauflachen liegen in den
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Stral3en ,Am Moosbuschgraben® sowie ,Rosenplansiedlung® bereits an, an die miihelos angeschlossen
werden kann (vgl. unter Punkt 8.2.6 Ver- und Entsorgung). Ein Ausbau der vorhandenen
HaupterschlieBungsstralBen ist nicht vorgesehen, lediglich die neue private Verkehrsflache muss im
Zuge der Entwicklung der Flachen als Zufahrt oder Wohnweg ausgebaut werden. Die klinftigen
Wohnbauflachen sollen zum Teil dem Flacheneigentimer zum eigenen Hausbau dienen als auch an

fremd nachgefragte Interessenten vergeben werden.

8.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Innerhalb des in der Planzeichnung umgrenzten Anderungsbereichs werden die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 01/2000 "Moosbusch / Perleberger Stral3e" durch
die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen dieses Anderungsbebauungsplans Nr. 03/2019 "Am

Moosbuschgraben" vollstandig ersetzt.

8.2.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Es werden Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt, die vorwiegend dem Wohnen
dienen. Mit der Festsetzung eines "Allgemeinen Wohngebietes" wird die Nutzung vorwiegend fiir das
Wohnen gesichert.

Zulassig sind
— Wohngebaude sowie
— nicht stérende Handwerksbetriebe/Dienstleistungsbetriebe

Unzulassig sind

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
— Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke,

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— Anlagen fur Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe sowie

— Tankstellen

Die Mindestbreite der Grundstlicke betragt 20 m. Die ErschlieBung von WA | und WA Il erfolgt
ausschlieBlich von der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Am Moosbuschgraben® Zulassig sind fur WA | und

WA Il maximal 5 Wohneinheiten.

Die ErschlieRung von WA Il erfolgt ausschlieBlich von der offentlichen Verkehrsflache
,=Rosenplansiedlung® in Verbindung mit dem Geh- und Fahrrecht. Zulassig sind fur WA IIl max.

2 Wohneinheiten.

8.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl (GRZ)

Fur das WA-Gebiet wird die GRZ mit 0,3 festgesetzt. Eine Uberschreitung der Hochstgrenze der GRZ
durch die baulichen Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist bis zu 50% zul&ssig.
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Anzahl der Vollgeschosse

Fur das Baugebiet WA | wird die Zweigeschossigkeit als Hochstmal festgesetzt.
Fur die Baugebiete WA Il und WA Il wird die Dreigeschossigkeit mit nachfolgend genannten

Einschrankungen festgesetzt.

In den Baugebieten WA Il und WA 1l darf das Ill. Vollgeschoss nur als ein Dachgeschoss oder in Form
eines zuriickgestaffelten Geschosses errichtet werden. Die lUiberdachte Flache bzw. die Grundflache
des Staffelgeschosses darf nicht grofRer sein als zwei Drittel des darunter befindlichen

Il. Vollgeschosses.

Maximale Hohe der Gebaude

Die maximale Hohe der Gebaude (Hmax.) darf max. 10 m (WA I) bzw. max. 12 m (WA Il und WA IlI)
betragen, bezogen auf den Héhenbezugspunkt OK Verkehrsflache 67,1 m ilber DHHN2016.

Die gestaffelte maximale Ho6he der baulichen Anlage wurde so gewahlt, damit sich die kinftigen
Wohnhauser stadtebaulich gefélliger in die Umgebungsbebauung einfiigen kénnen und sich somit der
topographischen Situation vor Ort (Hohenunterschied innerhalb des Uberplanten Bereiches von Sid-
nach Nord von 5- 10 Metern) und den bereits riickwertig errichteten Industriegebauden (aufRerhalb des

Geltungsbereiches ) anpassen kdnnen.

Garagen und tberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstickflache zulassig.

8.2.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen sowie die
Stellung der baulichen Anlagen

Die Uberbaubaren Flachen sind durch die Umgrenzung mit einer Baugrenze festgesetzt. Die Baugrenze
im nordlichen Bereich wird um 7 Meter gegentber der nérdlichen Grenze des eingetragenen WA-
Gebietes zuriick versetzt, um die Richtwerte der TA Larm, gem. dem Ergebnis der Schalltechnische

Untersuchung?! insbesondere im Nachtbetrieb einzuhalten.

Innerhalb der Baugrenzen sind in den WA | Gebieten nur Einzelhduser zulassig und in den Gebieten

WA Il und WA 11l sollen Einzel- und Doppelh&user zuléssig sein.

8.2.4 Verkehrsflachen

Es werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter Bereich sowohl als
bestehende offentliche als auch neu anzulegende private Verkehrsflachen festgesetzt. Die

Stral3enbreite der privaten Zufahrt soll 3,5 Meter betragen.

Die ErschlieBung von WA | und WA Il erfolgt ausschlie3lich von der 6ffentlichen Verkehrsflache "Am
Moosbuschgraben”, die ErschlieBung von WA Il erfolgt ausschlieBlich von der o6ffentlichen

Verkehrsflache "Rosenplansiedlung” tber eine rechtlich gesicherte Zufahrt.

1 Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft, Schalltechnische Untersuchung zur Wohnbauentwicklung
nordlich der Stralle Am Moosbuschgraben in Wittstock/Dosse, April 2020
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8.2.5 Geh-, Fahr-und Leitungsrecht

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ausgewiesene Flache (ndrdlich und 6stlich von WA 111) dient
ausschlieBlich der ErschlieBung und Zuwegung der Flache WA Il und ist Gber das Flurstiick 184
(6ffentliche Verkehrsflache) an die o6ffentliche ErschlieBungsstralBe ,Rosenplansiedlung“ angebunden.
Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist zugunsten des Landkreises durch eine Baulast zu sichern.
Damit ist auch die Zufahrt fir die Feuerwehr einerseits Uber die offentliche Verkehrsflache ,Am
Moosbuschgraben® sowie andererseits Uber die 6ffentlichen Verkehrsflachen ,Rosenplansiedlung“ und

die hier mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Flurstiicke 264 und 261 gewdbhrleistet.

8.2.6 Ver-und Entsorgung

Innerhalb des Geltungsbereiches verlauft mit der 6ffentlichen Verkehrsflache (,Am Moosbuschgraben®)

eine unterirdische Gasleitung. (schriftl. Mitteilung NBB Netzgesellschaft per 11.06.2020).

Zusatzlich wurden durch die Versorgungstrager der Leitungsbestand der Trinkwasser und
Schmutzwasserleitung sowie der Elektroversorgung und Telekommunikation in der StraBe ,Am

Moosbuschgraben® mitgeteilt.

Grundsatzliches Ziel hinsichtlich der Abwasserentsorgung ist es, die mobile Entsorgung auf einem
Minimum zu halten. Hierzu werden in sich anschlieBenden Baugenehmigungsverfahren Abstimmungen
zwischen Bauherrschaft und dem Wasser- und Abwasserzweckverband Wittstock erfolgen, die jedoch

nicht Gegenstand des vorliegenden Bauleitplanverfahrens sind.

Pkw-Stellplatze, Grundstickszufahrten sowie private Wohnwege sind in wasserdurchlassigen

Materialien (z.B. Rasengittersteine, Porenpflaster, Rasenfugenpflaster 0.4.) herzustellen.

Das auf Privatgrundstiicken anfallende Dachflachenwasser, ist ausschlie3lich breitflachig zu versickern
oder als Brauchwasser zu nutzen. Die 6ffentliche ErschlieBungsstralRe ist im Bestand als Spurbahn
ausgebaut, sodass Uber die unbefestigten Randbereiche und den teilbefestigten Mittelstreifen

(Rasengittersteine) das Niederschlagswasser versickern kann.

Eine gesammelte Ableitung von anfallendem Niederschlagswasser tber Entwasserungseinrichtungen

sowie Einleitungen in Gewasser sind nicht zulassig.

8.2.7 Pflanzung von Obst- und Laubb&umen

In den WA-Gebieten ist je angefangener 100 m2 bebauter Grundstiicksflache auf dem eigenen
Baugrundstiick je ein standortgerechter klein- bis mittelkroniger Wildobstbaum/Laubbaum als Halb-
oder Mittelstamm oder je ein Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall artgleich zu

ersetzen. Die Qualitat der Baume betragt mind. 12-14 cm Stammumfang in 1 m Héhe.

Diese planungsrechtliche Festsetzung dient zum einen dem Ausgleich gegeniber den Eingriffen in das
Schutzgut Boden und zum anderen dem Gestaltungszweck und der Strukturierung/Aufwertung der

kunftigen Baugrundsticke.
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8.3 Festsetzungen auf Grundlage der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)

Die Ausstattung der Dachhaut mit grof3flachigen, metallenen hochglanzenden (mit Blendwirkung
verbundenen) Eindeckungsmaterialien, Wellbetonplatten, Holzschindeln und Kunststofffolien, weil3en

sowie blauen Ziegel- oder Betondachsteinen ist nicht zulassig.

Fur die Fassade sind nicht zulassig: geflammte, fluoreszierende, glanzende und glasierte Materialien.

Blaue Fassaden sind ebenfalls nicht zuléssig.

Diese Bauvorschrift wurde erlassen, damit sich die kinftigen Wohnhauser gemaf der Eigenart der

naheren Umgebung (vorhandene Bebauung, hauptsachlich in der Rosenplansiedlung) einfligen.

9 Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach 8§ 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Darlber hinaus findet die

Umweltiiberwachung gem. § 4c BauGB keine Anwendung.

Bei der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass von

einer Umweltprifung abgesehen wird.

Auch wenn in vorliegendem Fall ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung des BNatSchG nicht
erforderlich ist, sind die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt zu ermitteln, zu bewerten und in die
Abwagung einzustellen. Im Gegensatz zu der fur andere Bebauungsplane erforderlichen detaillierten
Eingriffsermittlung kénnen sich die Darlegungen fur Bebauungsplane der Innenentwicklung jedoch auf

Uberschlagige Angaben zu den voraussichtlichen Umweltauswirkungen beschranken.

Der mit dem beschleunigten Verfahren einhergehende Verzicht auf die Durchfilhrung einer
Umweltprifung entbindet die Gemeinde zwar von der férmlichen Durchfiihrung der Umweltprifung und
der Erarbeitung eines Umweltberichts, die Notwendigkeit, die von der Planung berihrten
Umweltbelange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (nach allgemeinen Grundséatzen) zu ermitteln und zu

bewerten und in die Abwéagung einzustellen, bleibt hiervon jedoch unberihrt.

Die Ausfuhrungen in den nachstehenden Abschnitten dienen der Darlegung der Uberschlagigen
Angaben zu den voraussichtlichen Umweltauswirkungen der von der Planung berihrten

Umweltbelange.

9.1 Beschreibung der Planungsflache

Der Geltungsbereich befindet sich am siidwestlichen Siedlungsrand von Wittstock/Dosse und umfasst
eine FlachengrofRe von insgesamt ~7.700 m2. Bestehende Bebauungen und Flachenversiegelungen
innerhalb des Geltungsbereichs wurden in 2020 vollstandig zurtickgebaut, sodass mit beginnender

Planung in 2021 eine vollstandig berdumte Flache vorliegt.
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Abbildung 8 Gegenuberstellung des Zustandes der Planungsflache vor Beginn sowie nach Abschluss der Arbeiten zur
Berdumung der Flache

Aktuell bestehen auf der Flache keine Nutzungen, die beeintrachtigende Umweltauswirkungen nach
sich ziehen koénnen. Im Zuge der Planungsrealisierung soll die Entwicklung von allgemeinen

Wohnbauflachen zum Zwecke der Errichtung von Einzel- und Doppelh&usern vollzogen werden.

9.2 Natura 2000-Gebiete

Die Einbeziehungsflachen liegen nicht innerhalb von Natura 2000-Gebietsabgrenzungen. In einem
nordostlichen Abstand von ~550 m befindet sich der Verlauf der ,Dosse” als FFH-Gebiet.

Vogelschutzgebiete befinden sich nicht im Umfeld der Planung.

Aus der Planung ergeben sich, insbesondere aufgrund der bereits bestehenden Bebauung im
unmittelbaren Umfeld des Schutzgebietes, keine Anhaltspunkte, die eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und Schutzzwecke des FFH-Gebietes ,Dosse” aus der geplanten Ausweisung von

allgemeinen Wohnbauflachen annehmen lassen.

9.3 Mensch, insbesondere menschliche Gesundheit

Die Planungsflache hat in der Vergangenheit keinerlei Funktion fur die Leistungsféhigkeit des
Schutzgutes Ubernommen, weshalb aus der geplanten Ausweisung allgemeiner Wohngebietsflachen
eine Aufwertung der Leistungsfahigkeit des Schutzgutes abgeleitet werden kann. Denn mit der
Schaffung zuséatzlicher Wohnbauflachen tbernimmt die Planungsflache zuktinftig eine Funktion fir das

Schutzgut.

9.4 Tiere

Artengruppe Vogel

In der Planungsflache ist aufgrund der defizitiren Habitatausstattung ausschliellich mit einem
Vorkommen von Brutvégeln des Offenlandes zu rechnen, wenn die jetzige berdumte Flache langer
unbebaut bleibt und  keinerlei  weitere  bauvorbereitende = Mallnahmen  stattfinden.
Da es sich bei dem dann zu erwartenden Artenspektrum hauptséachlich um Arten handelt, die typischer

Weise in oder im Umfeld von Siedlungen vorkommen, kénnen Beeintrachtigungen der zu erwartenden
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Arten im Hinblick auf das Stérungs- sowie Schadigungsverbot gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG durch die

geplante Ausweisung von Wohnbauflachen grundsétzlich ausgeschlossen werden.

Sollten jedoch BaumafRnahmen innerhalb der Brutzeit (01.03. - 31.08.) geplant sein, besteht hier die
Gefahr der direkten Uberbauung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten vorkommender Brutvogel. Damit
ware der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG berihrt, weshalb fur die Umsetzung der
Planung eine Bauzeitenregelung werden kann, die gewahrleistet, dass Baumaflinahmen bzw. alle
bauvorbereitenden MalRnahmen auflerhalb der Brutzeit im Zeitraum 01.09. — 28./29.02. eines

Folgejahres durchgefiihrt werden.

Im Ergebnis der Berticksichtigung der formulierten Bauzeitenregelung fir Brutvdgel, kénnen

wesentliche Beeintrachtigungen der vorkommenden Brutvdgel ausgeschlossen werden.

Artengruppe Fledermause/ andere Saugetiere

Auf der vegetationslosen, Gebaude freien Planungsflache befinden sich aktuell keine fur Flederméuse
geeigneten Sommer- und Winterquartiere, bspw. in Form von Ritzen oder Spalten alter Gebaude oder
Baumhdohlen, da die Flache vollstdndig beraumt wurde. Aufgrund der fehlenden Quartiermdglichkeiten
kann das Vorkommen von Fledermausen auf den zu bebauenden Flachen ausgeschlossen werden.
Da auf den zu bebauenden Flachen aktuell keine artenreiche Vegetation vorhanden ist, sind dort auch
nur wenige Insektenarten anzutreffen. Aufgrund der damit fehlenden Nahrungsgrundlage ist die

Planungsflache auch nicht als regelmafig genutztes Jagdgebiet fir Fledermause geeignet.

Die weiteren im Rahmen der Planung zur beriicksichtigenden Saugetiere sind i.d.R. an grol3e
zusammenhangende und stdérungsarme Raume oder aber zumindest temporar an aquatische

Lebensraume gebunden, weshalb ein Vorkommen in der Planungsflache nicht anzunehmen ist.

Aufgrund fehlender Habitat- bzw. Quartierstrukturen sowie der unmittelbar angrenzenden
bestehenden Flachennutzungen, kann ein regelmafliges Vorkommen von Saugetieren in der

Planungsflache ausgeschlossen werden.

Artengruppe Amphibien

Innerhalb der Planungsflache sowie unmittelbar angrenzend bestehen keine fir Amphibien geeigneten
Habitatstrukturen/Lebensraume, weshalb nicht mit einem regelmaRigen Vorkommen in der
Planungsflache zu rechnen ist. RegelmaRige in der Flache stattfindende Wanderungsaktivitaten konnen
ebenfalls nicht angenommen werden, da sich Gberwiegend bebaute Flachen im unmittelbaren Umfeld

der Planung befinden, die sich ebenfalls nicht als Amphibienlebensraum einordnen lassen.

Aufgrund fehlender Habitat- bzw. Quartierstrukturen sowie der unmittelbar angrenzenden
bestehenden Flachennutzungen, kann ein regelmafliges Vorkommen von Amphibien in der

Planungsflache ausgeschlossen werden.

Artengruppe Reptilien

Die vier in Brandenburg prifungsrelevanten Reptilienarten haben besondere Lebensraumanspriiche
mit essenziellen Habitatrequisiten, die innerhalb der Planungsflache nicht vorzufinden sind, weshalb ein

Vorkommen innerhalb der Planungsflache ausgeschlossen ist. Aufgrund der Lage der Planungsflache
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im Siedlungszusammenhang der Stadt Wittstock/Dosse sind die Wirkungen der geplanten Ausweisung

von Wohnbauflachen auf den Geltungsbereich beschrankt und nicht dartiber hinaus wirksam.

Aufgrund fehlender Habitat- bzw. Lebensraumstrukturen, kann ein aktuelles Vorkommen von

Reptilien in der Planungsflache ausgeschlossen werden.

Fur die tbrigen in Brandenburg priifungsrelevanten Arten der Artengruppen Kéfer, Libellen, Fische und
Muscheln, kann ein Vorkommen innerhalb der Planungsflache ausgeschlossen werden, da
entscheidende Habitatrequisiten und Lebensraumausstattungen vollstandig fehlen. Somit sind

Auswirkungen fur diese Artengruppen resultierend aus der Vorhabenrealisierung ausgeschlossen.

9.5 Pflanzen

In der Planungsflache kann ein Vorkommen prifungsrelevanter Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-
Richtlinie sowie ein Vorkommen gesetzlich geschitzter Biotope gem. BNatSchG bzw. BbgNatSchAG
grundsatzlich ausgeschlossen werden, da die Planungsflache Ende Februar 2021 vollstandig berdumt

wurde, wie aus nachstehender Abbildung entnommen werden kann.

Abbildung 9 Planungsflache nach Abschluss der Arbeiten zur vollstdndigen Berdumung im Februar 2021

Auswirkungen aus der geplanten Ausweisung von allgemeinen Wohngebietsflachen fir geschitzte oder

gefahrdete Pflanzenarten kdnnen damit insgesamt ausgeschlossen werden.

9.6 Flache

Die ,Flache* als neues Schutzgut soll einen Schwerpunkt auf den Flachenverbrauch legen, der aber
eigentlich kein (eigenes) Schutzgut darstellt, sondern einen Umwelt- oder auch Nachhaltigkeitsindikator
fur die Bodenversiegelung bzw. den Verbrauch von unbebauten, nicht zersiedelten und

unzerschnittenen Freiflachen.
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Die Inanspruchnahme von Flache, d.h. von bisher nicht versiegelter Bodenoberflaiche gehdért zu den
Indikatoren der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie in Deutschland. Ziel dieser Strategie ist der
sparsame und nachhaltige Umgang mit Flachen und die Begrenzung des Flachenverbrauchs fir
Siedlungs- und Verkehrsflache von derzeit etwa 60 ha pro Tag auf weniger als 30 ha pro Tag bis zum
Jahr 2030. Chancen fur ein Flachenmanagement in der Praxis bestehen am ehesten bei der
Stadtentwicklung und Bauleitplanung, bei Vorhaben im Auf3enbereich wird das Schutzgut Flache kaum

eine Rolle spielen.

In den 70er und 80er Jahren dienten die Grundstiicksflachen der Getreidewirtschaft als Flache fiir die
Getreidetrocknung mittels Luftgeblase. Nach Nutzungsaufgabe durch die Getreidewirtschaft in den

90er Jahren entwickelte sich die Flache zu einer Konversionsflache mit stadtebaulichem Missstand.

Durch die angestrebte Wiedernutzbarmachung von innerstadtischen Konversionsflachen durch
allgemeine Wohngebietsflichen wird der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie Deutschlands
vollumfénglich Rechnung getragen. Fir die Realisierung des geplanten Vorhabens wird keine bisher

nicht versiegelte Bodenoberflache in Anspruch genommen.

9.7 Boden

Beim Boden handelt es sich um eine Bodengesellschaft, die sich Gberwiegend aus Braunerde-Gleye,
verbreitet pseudovergleyte Braunerde-Gleye, Gley-Braunerden und vergleyte Braunerden sowie gering
verbreitet Pseudogley-Gleye und vergleyte Pseudogley-Braunerden aus Lehmsand lber Beckenton

zusammensetzt. Selten bestehen Reliktmoorgleye aus flachem Torf Gber Flusssand.

Die Hauptbodenart ist schwach lehmiger Sand. Da es sich vorliegend um eine Konversionsflache
handelt, ist von anthropogen stark veradnderten Bodengesellschaften und -arten auszugehen. Die
nattirliche Schichtenfolge der Boéden ist gestért. Daher ist von einer stark eingeschréankten
Leistungsfahigkeit des Bodens hinsichtlich der natirlichen Bodenfunktionen auszugehen sowie einer

geringen Archivfunktion.

In Folge der Bebauung der allgemeinen Wohnbauflache wird ein Teil des Bodens versiegelt bzw.
teilversiegelt, wodurch die natirlichen Bodenfunktionen weitgehend verloren gehen. Weiterhin sind
Bodenumlagerungen zur Oberflachengestaltung zu erwarten. Baubedingt erfolgen Bodenverdichtungen

im Bereich der Baustellen.

Durch Versiegelung und Uberbauung werden die natirlichen Bodenfunktionen zerstért und das
Schutzgut Boden somit erheblich beeintrachtigt. Die hiervon betroffen Béden sind Bdden allgemeiner

Funktionsauspragung.

Zur Minimierung der zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Boden wird eine Reduzierung
des Versiegelungsgrads durch Verwendung versickerungsfahiger Belage fur PKW-Stellplatze,
Grundstiickszufahrten sowie private Wohnwege Uber die textliche Festsetzung Nr. 8 der Planzeichnung

gewabhrleistet.

Zur weiteren Kompensation der zu erwartenden Beeintrachtigungen im Schutzgut Boden durch

Versiegelung, wird, mit der textlichen Festsetzung Nr. 9 verbindlich festgelegt, dass je angefangene
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100 m2 Uberbaubare Grundstiicksflache die Pflanzung eines Obst-/Laubbaumes erforderlich ist, da

hiermit Aufwertungen von Bodenfunktionen einhergehen.

Da es sich um anthropogen stark veranderte Bdéden handelt, bestehen dartiber hinaus keine weiteren

Konflikte im Schutzgut Boden, die AusgleichsmalBnahmen erforderlich machen.

9.8 Wasser

Die Planungsflache ist nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten gelegen. Die nachstgelegene
Schutzgebietsabgrenzung befindet sich ~3 km dstlich der Planungsflache und somit auRerhalb des

Einwirkungsbereiches der Wirkfaktoren der geplanten Ausweisung allgemeiner Wohngebietsflachen.

Als FlieBgewasser Il. Ordnung verlaufen noérdlich der Planungsflache ,Glinze* und &stlich ,Dosse®,
wobei der Gewasserverlauf der ,Dosse” zudem als FFH-Gebiet ausgewiesen ist. Die Gewasser
befinden sich in einem Abstand von mindestens 2475 m und damit auf3erhalb des Einwirkungsbereiches
der Wirkfaktoren der Vorhabenrealisierung. Als weiteres FlieBgewasser verlauft der
.Moosbuschgraben® in einem sidwestlichen Abstand von ~230 m, wobei auch hier Auswirkungen der
geplanten Ausweisung von allgemeinen Wohngebietsflichen auf die Leistungsfahigkeit des

FlieRgewassers nicht zu erwarten sind.

Die nachstgelegenen Standgewasser bestehen westlich der Vorhabenflache im Abstand von 2230 m

und sind Regenriickhaltebecken innerhalb des Gewerbegebietes von Wittstock/Dosse.

Die angefihrten Gewasser besitzen eine Abflussregulations- und Retentionsfunktion bei
Niederschlagsereignissen. Dartber hinaus haben die natlrlichen FlieBgewasser im Umfeld eine
Lebensraumfunktion fir Tiere und Pflanzen, wobei dies nicht fir die Regenrtickhaltebecken innerhalb
des Gewerbegebietes gleichermafien gilt. Aufgrund der Bauweise (Ufer- und Sohlverbauung) sind diese
Gewasserstrukturen lediglich eingeschrankt mit einer Lebensraumfunktion fir Tiere und Pflanzen
ausgestattet. Fir diese technischen Infrastrukturen zur Entwasserung kann, aufgrund der
eingeschrénkten Lebensraumfunktion, auch nur ein eingeschrinktes Selbstreinigungsvermdgen

angenommen, da hierfir eine intakte Sohl- und Uferstruktur erforderlich ist.

Eine deutliche Reduzierung der Grundwasserneubildung durch Verlust versickerungsfahiger
Grundflachen, wirde eine erhebliche Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Wasser
herbeifiihren. Zur Minimierung der zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, wurde
daher mit der textlichen Festsetzung Nr. 8 festgelegt, dass auf den Dachflachen anfallendes
unbelastetes Niederschlagswasser innerhalb der Baugrundstiicke zu versickern ist, womit

Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung maoglichst gering gehalten werden.

Vor dem Hintergrund der Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Konversionsflache, gehen mit
der geplanten Ausweisung allgemeiner Wohngebietsflachen, keine erheblichen Beeintrachtigungen das

Schutzgut Wasser einher.

9.9 Klima und Luft

Die Planungsflache hatte in der Vergangenheit keine bioklimatische Ausgleichsfunktion fiir anthropogen

negativ beeinflusste Klimazustidnde im Stadtgebiet von Wittstock/Dosse. Auch hinsichtlich der
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Luftregenerationsfunktion hat die Planungsflache bisher keine besondere Funktion im Naturhaushalt

Ubernommen.

Erhebliche Beeintrachtigungen, die sich aus einer grundlegenden Anderung der lokalklimatischen
Verhaltnisse, der Verbauung von Luftaustauschbahnen, der Abwertung von Klimafunktionen oder der
Anderung wesentlicher Luftqualititsparameter ergeben, kénnen fiir das Schutzgut aus der Ausweisung
allgemeiner Wohngebietsflachen auf ehemaligen innerstéadtischen Konversionsflachen nicht abgeleitet

werden.

9.10 Landschaftsbild

Die Leistungsféhigkeit des Schutzgutes leitet sich aus der Naturerfahrungs- und Erlebnisfunktion sowie
der naturbezogenen Erholungsfunktion ab. Die Planungsflaiche war in der Vergangenheit eine

innerstadtische Konversionsflache ohne jegliche Funktion fur das Landschaftsbild.

Vielmehr war die Flache in der Vergangenheit als stadtebaulicher Missstand zu betrachten, der zu einer
Abwertung der Leistungsfahigkeit beigetragen hat. Durch den nunmehr vollstédndigen Ruickbau der alten
Industriegebaude und Flachenversiegelungen sowie der Ausweisung allgemeiner Wohngebietsflachen
wird der stadtebauliche Missstands behoben und die Vorhabenrealisierung fiihrt im Ergebnis zu einer
Aufwertung der Leistungsfahigkeit des Landschaftsbildes, da sich die zukinftige Bebauung an den

Bestand anpasst und damit harmonisch in die visuelle Wahrnehmung einflgt.

9.11 Dbiologische Vielfalt

Abbildung 10 stark eingeschrankte biologische Vielfalt der Planungsflache

In der Regel beherbergen Konversionsflachen eine hohe biologische Vielfalt, die sich im Allgemeinen
aus dem Nutzungsverzicht und damit ausbleibenden PflegemaRnahmen ergibt. Uber die Zeit

ausgehagerte Boden bilden hier oftmals die Grundlage fir artenreiche Tier- und Pflanzenvorkommen.
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Dies kann jedoch nicht auf die vorliegende Planungsflache Ubertragen werden. Mit der in 2021
abgeschlossenen vollstandigen Entsiegelung und Beraumung der Flache wurde die biologische Vielfalt

weiter eingeschrankt.

Durch die beabsichtigte Entwicklung allgemeiner Wohngebietsflachen wird die biologische Vielfalt in der
Planungsflache aufgewertet, da in Folge einer geringeren Flachenversiegelung (GRZ = 0,3) sowie
Gestaltung der gartnerisch nutzbaren Flachen innerhalb der Baugrundstiicke eine erhdhte Artenvielfalt

Zu erwarten ist.

Im Ergebnis kdnnen aus dem geplanten Vorhaben keine die Leistungsféahigkeit des Schutzgutes
beeintrachtigenden Auswirkungen abgeleitet werden.

9.12 Wechselwirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige
Beeinflussung der Schutzguter entstehen. Grundsatzlich stehen die einzelnen Schutzgiter in

vielfaltigen Wechselbeziehungen zueinander.

Das Schutzgut Mensch steht in vielfacher Beziehung zu den ubrigen Schutzgutern. So sind die
Schutzguter Luft und Klima, Boden und Wasser die Lebensgrundlage fur alle Lebewesen.

Die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt stehen in verschiedenen Beziehungen mit den
Schutzgutern Boden, Wasser und Landschaft.

Wasser und Boden stellen sowohl Lebensraum, als auch Lebensgrundlage dar, so dass Eingriffe zum
Beispiel Auswirkungen auf das Nahrungsangebot, die Gro3e des Lebensraumes sowie den Boden- und
Wasserhaushalt haben und damit zum Beispiel das Artenvorkommen verandern kénnen.

Die Schutzgiter Boden und Wasser stehen ebenfalls in enger wechselseitiger Beziehung zueinander,
da sich das Puffer- und Speichervermégen sowie die Durchlassigkeit des Bodens fir Gase und
Flissigkeiten (sogenannte Permeabilitat) direkt auf den Grundwasserhaushalt auswirken. So verandert
eine Versiegelung des Bodens nicht nur den Boden selbst, sondern hat zur Folge, dass die Abfluss-
und Grundwasserneubildungsfunktion in diesem Bereich eingeschrankt oder gar verhindert wird.
Niederschlagswasser kann zum Beispiel bei einem durch Bauten versiegelten Boden nicht versickern
und flieRt ab. Anderungen des Bodenwasserhaushaltes kénnen bei bestimmten Béden (zum Beispiel
Moorbdden) auch die Freisetzung von Treibhausgasen zur Folge und damit Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Luft haben.

Diese beispielhaften Verflechtungen der Schutzgiiter zeigen, dass sich die umweltbezogene Bewertung
nicht nur auf einzelne Umweltmedien erstreckt, sondern auch die Wechselwirkungen innerhalb der
Schutzguter sowie die Auswirkungen auf die Umwelt als Ganzes einschlief3t. Es kénnen jedoch dariiber

hinaus noch weitere Wechselbeziehungen bestehen, die nicht alle hier aufgefiihrt werden kénnen.

10  Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz entféllt bei Planen im beschleunigten Verfahren, bei denen die Grundflache

von 10.000 m?2 unterschritten wird. Eingriffe in Natur und Landschaft werden hier Eingriffen
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gleichgestellt, die gemaR § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt

sind oder zulassig waren.

Auch bei fehlendem Ausgleichserfordernis bleibt es der Gemeinde unbenommen, im Bebauungsplan
Festsetzungen zur Begrinung der Baugrundstiicke mittels Pflanz- und Erhaltungsbindungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB oder sonstige MaBnahmen zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemar § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festzusetzen.

Mit der geplanten Ausweisung von allgemeinen Wohngebietsflachen geht zukiinftig eine Versiegelung
von Boden einher. Auch wenn im Vorfeld der Planung bereits Riickbau- und Entsiegelungsmal3nahmen
in erheblichem Umfang in der Planungsflache stattgefunden haben und damit eine Aufwertung der
Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Boden verbunden war, hat die Stadt Wittstock/Dosse zur
Sicherstellung einer ausreichenden Durchgrinung der Wohnbauflachen und einer damit
einhergehenden harmonischen Einbindung in das Landschaftsbild, die Pflanzung eines Baumes in

Bezug zur beanspruchten Versiegelungsflache wie folgt festgesetzt.

Als BezugsgroRRe fir die Anzahl der jeweils zu pflanzenden Baume wird die tatsachlich in Anspruch
genommene Versiegelungsflache auf den Grundstiicken herangezogen.

Innerhalb der Baugrundstiicke ist je angefangener 100 m2 Versieglungsflache ein standortgerechter
Wildobst-/Laubbaum oder ein Obstbaum auf dem betreffenden Grundstiick zu pflanzen. Dabei sind
hinsichtlich der Pflanzqualitat mindestens Baume mit einem Stammumfang von 12 -14 cm zu wéhlen.

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sowie bei Ausfall artgleich zu ersetzen.

11 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Baudenkmale oder Bodendenkmale bekannt.

Grundsatzlich kénnen wahrend der Bauausfihrung im gesamten Vorhabenbereich noch nicht
registrierte Bodendenkmale entdeckt werden. Gemal BbgDSchG § 11 (1) und (3) sind bei Erdarbeiten
entdeckte Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Knochen,
Tonscherben, Metallgegenstéande u. &.) unverziglich der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdérde
und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum
anzuzeigen. Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum Ablauf einer Woche unverandert zu
erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen vorgenommen werden koénnen.
Die Kosten der fachgerechten Dokumentation und Bergung tragt im Rahmen des Zumutbaren der

Veranlasser des vorliegenden Vorhabens (§ 7 [3] BbgDSchG).

12 Kampfmittel

Mit Erstellung der Planung waren keine Kampfmittel im Geltungsbereich bekannt. Bei konkreten
Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen. Dariiber

entscheidet im Allgemeinen die zustéandige Behdrde im Bauanzeige- oder Baugenehmigungsverfahren.
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13 Belange des Immissionsschutzes

In Vorbereitung der geplanten Wohnbauflachenentwicklung wurde ein Gutachten zur Schalltechnischen
Untersuchung angefertigt.2, welches als Anlage der Begriindung beigefiigt wird. Die Zusammenfassung

der Ergebnisse erfolgt wie folgt:
5  Zusammenfassung

Fir die Flurstiicke 256, 257, 258, 262, 263/3 und 263/5 innerhalb des Bebauungsplans Nr. 01/2000
»Moosbusch/Perleberger StraBex der Gemarkung Wittstock ist die Uberplanung mit Wohnnutzung
gem3B § 13b BauGB beabsichtigt. Diese Flache wird im Bebauungsplan bisher als Gewerbegebiet
ausgewiesen. Durch die Aufstellung des Anderungsbebauungsplans »sAm Moorbuschgrabene soll
die planungsrechtliche Vioraussetzung fiir das Vorhaben geschaffen werden. Die Umgebung des
Plangebiets ist im Norden und Westen durch Gewerbe- sowie im Osten durch Wohnnutzung ge-
pragt. Die Gewerbenutzung umfasst im Wesentlichen Lagerflichen fiir Baumaterial und Flachen
zum Abstellen von schweren Nutzfahrzeugen. Im Siiden wird das Plangebiet durch die StraBe Am
Moosbuschgraben begrenzt. Im Zuge der Planung war eine schalltechnische Untersuchung des
auf das Plangebiet einwirkenden Anlagenlarms erforderlich. Hierbei wurde die Vertraglichkeit der
zu erwartenden Schallimmissionen durch die umliegenden Gewerbenutzungen auf die geplante
Wohnnutzung gemaB TA Larm untersucht.

Die Ergebnisse der Schallausbreitungsrechnungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Der Richtwert der TA Larm fiir Allgemeine Wohngebiete wird am Tag im nord-
westlichen Bereich des Plangebiets geringfiigig (ca. 2 dB(A)) tuberschritten. Der
Richtwert fiir kurzzeitige Gerauschspitzen wird vollstandig eingehalten.

Im Nachtzeitbereich wird der Richtwert der TA Lirm fur Allgemeine
Wohngebiete vollstindig eingehalten. Der Richtwert fir kurzzeitige
Gerauschspitzen wird im nordostlichen Bereich des Grundstiicks geringfigig
(ca. 2 dB(A)) iberschritten.

Durch ein Abriicken der nordstlichen Baugrenze um ca. 7 m nach Siidwesten ist die geplante
Wohnnutzung innerhalb der Flurstiicke 256, 257, 258, 262, 263/3 und 263/5 schalltechnisch
vertraglich.

Um den Ergebnissen der Schalluntersuchung kinftig gerecht zu werden und (berhdhte
Larmbelastigungen insbesondere fir die nordlichen Wohnbauflachen zu vermeiden, wurde die
Baugrenze mit einem Abstand von 7 Metern zur ndrdlichen Grundstiucksgrenze des WA-Gebietes

festgesetzt, die fir die Bebauung einzuhalten ist.

2 Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft, Schalltechnische Untersuchung zur Wohnbauentwicklung
ndrdlich der Stralle Am Moosbuschgraben in Wittstock/Dosse, April 2020
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14 Flachenbilanz

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Anderungsbebauungsplanes Nr. 03/2019 ,Am

Moosbuschgraben® der Stadt Wittstock/Dosse umfasst insgesamt eine FlachengrofRe von 7.732,47 m?

(~0,77 ha)

Tabelle 1. Flachenbilanzierung des Anderungsbebauungsplanes Nr. 03/2019 ,Am Moosbuschgraben“ der Stadt

Wittstock/Dosse

BP 01/2000
"Moosbusch / Anderungsbebauungsplan Nr. 03/2019 "Am
Perleberger Moosbuschgraben"
Straf3e"
. " . “ i . GRZ
Flichen FlachengroRe FlachengroBe Anteil
0,30 (WA)
Geltungsbereich des 7.732,47 m? 7.732,47 m? |100,0%
Anderungsbebauungsplanes
I
Gewerbegebiet (GE) 3.365,75 m? 0,0%
|
eingeschranktes Gewerbegebiet 3.897.81 m? 0,0%
(GEe2)
l
Wohnbauflichen (WA) 6.889,25 m? | 89,1% |2.066,78 m?
Verkehrsflache offentlich | 46890 m? | 468,90 m?
besonderer
Zweckbestimmung: 638,25 m? | 8,3%
verkehrsberuhigter privat 169,34 m?
Bereich
mit Geh-, Fahr- u.
Leitungsrechten zu belastende 204,97 m* | 2,7%
Flache
erarbeitetim  Mai 2022
durch Dipl. Ing. Karin Kostka
?%'77%(
K.K- RegioPlan Biiro fiir Stadt- u. Regionalplanung
Dipl. Ing. Karin Kostka
K.K — RegioPlan Biro fur Stadt- und Regionalplanung
DoerfelstralBe 12, 16928 Pritzwalk
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15 Anlagen

15.1 Schalltechnische Untersuchung zur Wohnbauentwicklung nordlich der Stral3e

Am Moosbuschgraben in Wittstock/Dosse vom 7. April 2020, HL HOFFMANN-LEICHTER

Ingenieurgesellschaft mbH Berlin
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