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1.  Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

+ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348)

+ Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

+ Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

+ Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 15.11.2018 (GVBI. | Nr. 39),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 28.09.2023 (GVBI. 1 2023, Nr. 18)

+ Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes
vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

« Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.01.2013 (GVBI.I/13, Nr. 3, S., ber. GVBI.I/13
Nr. 21), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24.07.2025 (GVBI. 1/25 Nr. 17)
Artikel 2 des Gesetzes vom 24.07.2025 (GVBI. 1/25 Nr. 17)

Folgende Planunterlagen wurden zugrunde gelegt:

Der Entwurf basiert auf einem Lageplan des 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs
Dipl.-Ing. (FH) Markus Hockele, Kyritz mit Stand: 08.12.2022 (Lagesystem ETRS89,
Hoéhenbezugssystem: DHHN2016).

Als Hilfsmittel liegt ein Luftbild mit Stand: Befliegung 07.04.2020 fur die Stadt Wittstock/
Dosse der Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (© GeoBasis-DE/
LGB, dl-de/by-2-0) vor.
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2, Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wittstock/Dosse hat auf Grundlage von § 13b
in ihrer Sitzung am 24.11.2021 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 02/
2021 "Zootzen - Zuhlener Weg" gefasst. Die Anwendung des § 13b BauGB war befristet
auf den Zeitraum bis zum 31.12.2024. Notwendige Vorklarungen erforderten einen deutlich
langeren Zeitraum als erwartet. Demzufolge ist der Bebauungsplan nun im klassischen
Verfahren aufzustellen.

Das ca. 1,6 ha groBe Plangebiet befindet sich nérdlich der Stadt Wittstock/Dosse und
wird folgendermaBen begrenzt:

nérdlich: mit/durch der/die Grundstiicksflache Flur 1 - Flurstlick 87/1 (Teilflache),
mit/durch der/die Grundstiicksflache Flur 1 - Flurstiick 404 (Teilflache),
mit/durch der/die Grundstlicksflache Flur 1 - Flurstlick 448,
mit/durch der/die Grundstlicksflache Flur 1 - Flurstlick 452 (Teilflache)
der Gemarkung Zootzen

Ostlich:  mit/durch der/die Grundsticksflache Flur 1 - Flurstick 102,
mit/durch der/die Grundstlcksflache Flur 1 - Flurstick 103 (Teilflache),
mit/durch der/die Grundstlicksflache Flur 1 - Flurstlick 463,
mit/durch der/die Grundstiicksflache Flur 1 - Flurstlick 464 (Teilflache)
der Gemarkung Zootzen

stdlich:  mit/durch der/die Grundstticksflache Flur 1 - Flurstiick 87/1 (Teilflache),
mit/durch der/die Grundstlicksflache Flur 1 - Flurstlick 450,
durch die Grundstlcksflache Flur 1 - Flurstiick 452 (Teilflache)
der Gemarkung Zootzen

westlich: mit/durch der/die Grundstlicksflache Flur 1 - Flurstlick 86 (Teilfliche)
der Gemarkung Zootzen

N 4% DTK10 © GeoBasis-DE/LGB (2020), dl-de/by-2-0
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Abb. 1: Lage des B-Plan-Gebietes (DTK 10)
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Das Plangebiet umfasst folgende Flurstticke:
87/1 tw., 404 tw., 449, 451, 452 tw., Flur 1 der Gemarkung Zootzen.
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Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 02/2021 "Zootzen - Zihlener Weg"
in der Fassung des Vorentwurfes 01/2026

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll der Siedlungskérper abgerundet werden.
Die vorgesehene "Abrundung" des Siedlungskdrpers in Verbindung mit der nérdlich an-
grenzenden Bebauung erscheint durch die urspringlich vorhandene Bebauung als stade-
baulich vertretbar. Weiterhin soll durch entsprechende PflanzmaBnahmen der Ubergang
vom kulinftigen Siedlungsraum in die offene Landschaft gesichert werden.

Westlich des Zihlener Wegeswar eine aus der DDR-Zeit stammende Stallanlage vorhan-
den, die relativ groBe Flachen einnahmen (ca. 1,1 ha). In den 90er Jahren bzw. nach der
Jahrtausendwende wurde diese Flache aufgelassen. Die Flache wurde vom Grund-
stuckseigentimer des Flursticks 87/1, Flur 1 der Gemarkung Zootzen in groBen Teilen er-
worben bzw. ging in seinen Besitz Gber.
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Das ndérdliche Stallgebdude wurde abgetragen, das sudliche Stallgebdude wurde durch ei-
nen Brand zerstort. Der Eigentimer errichtete das Gebaude wieder, wobei er das Gebaude
in seiner HBhe und weiteren Parametern verénderte, ohne hierfiir eine Baugenehmigung
beantragt oder gar erlangt zu haben. Hieraufhin wurde ein bauordnungsrechtliches Verfah-
ren eingeleitet, das bis zu einer Riickbauverfuigung fuhrte. Der Grundstiickseigentimer und
Errichter des Gebaudes befindet sich mit dem Landkreis Ostprignitz-Ruppin als untere
Bauaufsichtsbehérde in einem Rechtsstreit.

Die Wiedererrichtung des Gebaudes im AuBenbereich als nicht privilegierte bauliche Anla-
ge ist aus Sicht des Landkreises nicht mdglich. Die Stadt Wittstock/Dosse wurde sowohl
vom Grundstiickseigentimer als auch vom Landkreis angefragt, ob es mdglich sei, dieses
bauordnungsrechtliche Problem durch einen Bauleitplanverfahren zu befrieden und eine
stadtebaulich und planungsrechtlich saubere Grundlage fiir die Erreichung einer Bauge-
nehmigung zu schaffen.

Mit diesem Bebauungsplan soll eigentlich ein bauordnungsrechtliches Problem planungs-
rechtlich gelést werden, was in der rdumlichen Lage des Geltungsbereiches durchaus an-
spruchsvoll ist, insbesondere weil die Ziele des Grundsticks- und Gebaudeeigentiimers
nicht in Kategorien des § 9 Abs. 1 BauGB und der BauNVO hineinpassen, da er keine ge-
werbliche Nutzung anstrebt, sondern hier ein privates Lager fur Holz und Brennstoffe vor-
sieht.

Insoweit das schon errichtete, aber nicht genehmigte Gebaude dem Bestand zuzuordnen
waére, kbnnte man die parallel zum Zuhlener Weg festgesetzte Wohnbebauung im Bau-
feld 1 durchaus als Ergédnzungsflache nach dem BauGB ansehen.

Mit dem Baufeld 2 soll einem Nachbarn die Gelegenheit geboten werden, sein vorhande-
nes Grundstick in der Tiefe zu nutzen. Dabei sollen dann auch grundbuchrechtliche Fra-
gen geklart und zu einer 6ffentlich-rechtlichen L6sung hingefihrt werden. Durch notwendi-
ge Vorarbeiten wie artenschutzrechtliche Erhebungen etc. und Klarung der Nutzungsvari-
anten zu dem wieder errichteten Gebaude etc. war es dann nicht mehr moglich, auf den
vormals bestehenden § 13b des BauGB zurlickzugreifen, so dass der Plan nun im Regel-
verfahren inkl. der parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wittstock/
Dosse aufgestellt wird.
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4, Raumordnung und Landesplanung

Am 13.05.2019 wurde der neue Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR) im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg férmlich be-
kanntgemacht (GVBI. 1l 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 tGberértliche und zusammenfassende Planung die Grundsatze
der Raumordnung des am 01.02.2008 in Kraft getretenen Landesentwicklungsprogramms
2007 (LEPro 2007) und setzt einen Rahmen flr die kinftige rAumliche Entwicklung in der
Hauptstadtregion.

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

+ Z 5.2 Anschluss neuer Siedlungsflachen
(1) Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieBen.

+ Z 5.5 Eigenentwicklung fur den értlichen Bedarf

(1) In allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte flr die Wohnsied-
lungsflachenentwicklung gemaBi Z 5.6 sind, ist eine Wohnsiedlungsentwicklung far
den 6rtlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung nach Absatz 2 mdglich.

(2) Die Eigenentwicklung ist durch Innenentwicklung und zusétzlich im Rahmen der Ei-
genentwicklungsoption mit einem Umfang von bis zu 1 Hektar / 1.000 Einwohnerinnen
und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) fur einen Zeitraum von zehn Jahren fur
Wohnsiedlungsflachen mdglich. Wohnsiedlungsflachen, die in Flachennutzungspla-
nen oder in Bebauungsplénen vor dem 15. Mai 2009 dargestellt bzw. festgesetzt wur-
den, aber noch nicht erschlossen oder bebaut sind, werden auf die Eigenentwick-
lungsoption angerechnet.

+ Z 5.6 Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung

(...)

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

(3) In den Schwerpunkten nach Absatz 1 und Absatz 2 ist eine quantitativ uneinge-
schrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen tuber 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.

Thomas Jansen * Ortsplanung Seite 8



BBP Nr. 02/2021 "Zootzen - Zihlener Weg" der Stadt Wittstock/Dosse

!
H
HH]

& B Wittstock/Dosse

2 __: Plangebiet
: o ? — —
e E ey
—
oo - : -y -
= —
\ e
_’"_ - I ——
= B -
— \ T—— —|
A A —
@ Lage des Plangebietes e et —

Abb. 3: 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 Grundséatzen der
Landesplanung. Hinweise auf einen Versto3 gegen bindende Ziele des LEP HR liegen der
Stadt Wittstock/Dosse nicht vor. Relevante Grundsatze der Raumordnung werden durch
die Planungsabsicht insoweit nicht berthrt.

Wie in in Kapitel drei schon dargelegt, soll mit diesem Bebauungsplan ein dem Grunde
nach bauordnungsrechtliches Problem planungsrechtlich gelést werden.

Der Stadt Wittstock/Dosse ist durchaus bewusst, dass die ehemalige Gemeinde und nun
der Ortsteil Zootzen der Stadt Wittstock/Wittstock mit ca. 140 Einwohnern gemaB Z 5.5 Ei-
genentwicklung fir den 6rtlichen Bedarf, insbesondere die Absatze 1 und 2 maBgeblich
sind und entsprechend Z 5.5 Abs. 2 fur den Ortsteil Zootzen rund 0,15 ha Wohnbauflache
far zehn Jahre zur Verfligung stehen.

Die Flachen des Baufeldes 1 parallel zum Zihlener Weg kdnnten, insoweit man eine eigen-
stédndige Satzung gemaB 34 Abs. 4 Ziffer 3 BauGB erlassen wirde, als Erganzungsflache
angesehen werden. Diese Flache umfasst eine GréBe von 0,3 ha. Insoweit wére sie auf die
Eigenentwicklungsoption fur den Ortsteil geméaB Z 5.5 Abs. 2 nicht anzurechnen.
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Da der Planungsanlass die Wiederrichtung eines Gebaudes auf den Flachen der ehem.
Stallanlage keinen direkten Anschluss an das Siedlungsgeflige hat, war es der Stadt Witt-
stock/Dosse wichtig, diesen Anschluss durch die parallele Bebauung des Zihlener Weges
an den Siedlungskérper anzubinden, ohne zwei Planungsverfahren durchfiihren zu mus-
sen. Somit wére fur die Varianten A und B des Vorentwurfs nur die Flache des Baufeldes 2
mit einer Gr6Be von 0,10 ha auf die Eigenentwicklung des Ortsteiles anzurechnen.

In der Variante C soll ein doérfliches Mischgebiet festgesetzt werden in einer GréBe von
0,8 ha. Geht man davon aus, dass in einem dérflichen Wohngebiet ca. 50 % als Wohnbau-
flachen entwickelt werden, wirden 0,4 ha auf die Eigenentwicklungsoption des Ortsteils
Zootzen angerechnet. Diese Eigenentwicklungsoption wurde also Uberschritten werden.
Die gemeinsame Landesplanungsabteilung im Ministerium far Infrastruktur und Landespla-
nung wird ausdrlcklich gebeten, auf die unterschiedlichen Varianten und mégliche L6-
sungswege zur zielkonformen Entwicklung des Bebauungsplanes aufzuzeigen.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In der Stadt Wittstock/Dosse sind mehrere Flachennutzungsplédne 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 Gro HaBlow, Berlinchen, Schweinrich,
Sewekow und Zempow

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 Flachennutzungspldéne am 29.05.2013 zum gesamtgemeindlichen Flachennut-
zungsplan beschlossen. Die 6ffentliche Bekanntmachung dieses Beschlusses steht noch
aus.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wittstock ist das Plangebiet, in dem das Vor-
haben entwickelt werden soll, als Grinflache sowie als Sondergebiet fur Tierhaltung in ei-
enr GréBe von 1,1 ha dargestellt.

Das bisher vorgesehene Verfahren nach § 13b BauGB stellte einen redaktionellen Vorgang
der Korrektur dar.

Da der Bebauungsplan Nr. 02/2021 "Zootzen - Zihlener Weg" nun im "klassischen Verfah-
ren" aufgestellt wird, ist auch der Flachennutzungsplan parallel zu &ndern.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt zwar in einem eigensténdigen parallelen
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes, gleichwohl soll die frihzeitige Beteiligung
fur die Anderung des Flachennutzungsplanes auf Grund des Vorentwurfes und der folgen-
den Ausflhrungen erfolgen (von der Unterrichtung und Erérterung kann abgesehen wer-
den, wenn die Unterrichtung und Erdrterung bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt
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sind). Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan werden die Behérden
gemal § 4 Abs. 1 BauGB gebeten, sich auch zum Flachennutzungsplan im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und den Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu &uBern.
Nachfolgend werden fiir die Anderung des Flachennutzungsplanses fir alle drei vorgese-
henen Varianten entsprechende Darlegungen vorgetragen.

Der zu &ndernde Flachennutzungsplan soll die Festsetzungen des Bebauungsplanes gene-
ralisierend darstellen.
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5.1 Variante A - Besonderer Nutzungszweck und Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der Grundstlicks- und Geb&udeeigentimer beabsichtigt, keine gewerbliche Nutzung fur die
Wiederrichtung des Stalls vorzunehmen. Deshalb soll in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Ziffer 9
BauGB ein besonderer Nutzungszweck dargestellt werden. Zwar ist in den Ziffern des § 5
Abs. 2 eine solche Darstellungsoption nicht vorgesehen, gleichwohl wird mit dem Einlei-
tungssatz zu § 5 Abs. 2 BauGB festgehalten, dass im Flachennutzungsplan insbesondere
dargestellt werden kénnen. Dies bedeutet, dass Darstellungen fir besondere stadtebauli-
che Situationen auch in Anlehnung an § 9 BauGB und die Planzeichenverordnung in ange-
messenem MalBe fortentwickelt werden kann. Dies ist ein Vorgang, der auch zum Beispiel
bei Pflanzflachen oder bei stark durchgriinten Baugebieten durchaus Ublich ist. In der ge-
neralisierten Darstellung des Flachennutzungsplanes werden fir das Allgemeine Wohnge-
biet am Zuhlener Weg ca. 0,4 Hektar und fur den besonderen Nutzungszweck ca. 0,4 ha
dargestellt. Die restlichen Flachen bleiben weiterhin als Grinflachen dargestellt.
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Abb. 5:  Ausschnitt aus der Anderung des Flachennutzungsplanes
Variante A - besonderer Nutzungszweck von Flachen und Allgemeines Wohngebiet (WA)
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5.2 Variante B - eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
und Alilgemeines Wohngebiet (WA)

In einer zweiten Variante sollen die Flachen fur die Wiedererrichtung des ehemaligen Stalls
als eingeschrénktes Gewerbegebiet dargestellt werden, um eine Vereinbarkeit mit dem an-
grenzenden allgemeinen Wohngebiet herzustellen. Eine solche Darstellung wirde der Sy-
stematik des BauGB und der BauNVO entsprechen. Problematisch ist dabei jedoch, dass
eine private Nutzung des Geb&audes zu Lagerzwecken fur Holz und Brennstoffe nicht uber
ein eingeschranktes Gewerbegebiet abgedeckt wird. Somit steht aus Sicht der Stadt Witt-
stock/Dosse infrage, ob das angestrebte Ziel fir die Bauleitplanung mit einer solchen Dar-
stellung im Flachennutzungsplan tUberhaupt erreicht werden kann.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet hat in dieser Variante ebenfalls ca. 0,4 ha. Gleiches
gilt fir das allgemeine Wohngebiet mit ca. 0,4 ha.
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Abb. 6: Ausschnitt aus der Anderung des Flachennutzungsplanes
Variante B - eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) und Allgemeines Wohngebiet (WA)
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5.3 Variante C - Dorfliches Wohngebiet (MDW)

In der Variante C soll das Planungsziel mit der Darstellung eines doérflichen Wohngebietes
erreicht werden, in dem sowohl eine wohnbauliche Nutzung, eine gewerbliche Nutzung als
auch eine private Lagernutzung zugelassen werden kann. Diese Variante hat jedoch den
Nachteil, dass die Eigenentwicklungsoption nach dem LEP HR fiir den Ortsteil Zootzen
auch unter Berucksichtigung einer 50 %igen nicht wohnbaulichen Nutzung der Bauflachen
durchaus nicht unerheblich Uberschritten wird.
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Abb. 7: Ausschnitt aus der Anderung des Flachennutzungsplanes
Variante C - Dorfliches Wohngebiet (MDW)
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6.

Innenbereichs- und Abrundungssatzung Zootzen

Vor dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde in einem ersten Schritt
gepruft, ob die bestehende Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB fur den Ortsteil Zootzen zur
Anwendung kommen kann.

In diesem Zusammenhang musste folgendes festgehalten werden:

1.

Die ehemalige Stallanlage sudlich der Ortslage ist ein Vorhaben im AuBenbereich,
das zu DDR- Zeiten bewusst abseits der Ortslage errichtet wurde. Es steht nicht in di-
rektem Zusammenhang mit dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil und kann des-
halb gemaB § 34 Abs. 4 Ziffer 1 BauGB nicht als Innenbereich klargestellt werden.

Zwar zeigt der Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Zootzen
eine Bauflache; diese ist jedoch als SO-Tier dargestellt.

Aus Sicht der Stadt Wittstock/Dosse besteht demzufolge keine Moglichkeit, diese Au-
Benbereichsflache als im Zusammenhang bebauter Ortsteil festzulegen, da er weder
klassischem Wohnen, Gewerbe oder z.B. Mischnutzungen entspricht. Zudem liegt er
deutlich auBerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils.

GemaB § 34 Abs. 4 Ziffer 3 BauGB koénnen einzelne AuBenbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden, wenn die einbezogenen Fla-
chen durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche gepragt sind. Dies ist fur
die ehem. Stallanlage ebenfalls nicht zu konstatieren. Der im Zusammenhang bebaute
Ortsteil Zootzen ist am Zuhlener Weg ca. 100 m vom betreffenden Objekt entfernt. Ein
Zusammenhang zu den an der Zootzener DorfstraBe anzutreffenden Gebaude kann
ebenfalls nicht hergestellt werden.

Aus Sicht der Stadt Wittstock/Dosse sind die Planersatzinstrumente nach § 34 Abs. 4 Ziffer
1-3 BauGB fur die Wiedernutzbarmachung/Nutzungsanderung der ehemaligen Stallanlage
nicht anwendbar.
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Geltungsbereich
des Bebauungsplanes

Abb. 8: Innenbereichs- und Abrundungssatzung Zootzen, Stand Bekanntmachung: 17.11.1995

Anders wére die Situation zu bewerten, wenn westlich des Zuhlener Weges eine Ergén-
zungssatzung zu Wohnbauzwecken bis etwa Hohe des Friedhofes aufgestellt wirde. Aus
Sicht der Stadt Wittstock/Dosse wére dies zwar moglich, da sich aus der Umgebungsbe-
bauung keine andere Bebauung ableitet und eine gewisse hinreichende pradgende Pragung
durchaus zu konstatieren ist. Gleichwohl wurde diese Option verworfen, da hiermit das Ziel
der Anbindung der Flache fir das Lagergebdude an der Stelle des ehem. Stalls in ange-
messenem MafBe wohl nicht erreicht werden kénnte, weil der faktische bauliche Zusam-
menhang erst nach der Errichtung der Gebaude in der Erganzungsflache erreicht wirde.
Das Ziel die Nutzung des errichteten Geb&udes zuldssig werden zu lassen, kénnte ggf.
nicht im erforderlichen zlgigen MaBe sichergestellt werden. Auch aus diesem Grunde wur-
de die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
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7. Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen des Vorentwurfes des Bebauungsplanes wurden drei Varianten zur Art der
baulichen Nutzung erarbeitet.

In der Variante A wurde ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und eine Flache fur besonderen
Nutzungszweck mit der Zweckbestimmung "privates Lagergebdude" festgesetzt.

In der Variante B wurde anstelle des besonderen Nutzungszwecks ein eingeschrénktes
Gewerbegebiet (GEe) festsetzt.

In der Variante C wurde ein Dérfliches Wohngebiet (MDW) und eine private Granflache
festgesetzt.

Die Behorden werden ausdriicklich gebeten, zu den drei Lésungsvorschldgen dieser bau-
ordnungsrechtslichen/bauplanungsrechtlichen Lésungen Stellung zu beziehen und insoweit
moglich, Ergédnzungsvorschlage unterbreiten.

71 Variante A - besonderer Nutzungszweck und Allgemeines Wohngebiet (WA)

In der Variante A des Bebauungsplanes Nr. 02/2021 "Zootzen - Zihlener Weg" ist ein All-
gemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO sowie eine Flache fur besonderen Nut-
zungszweck, der durch besondere stadtebauliche Grinde erforderlich wird mit der Zweck-
bestimmung "privates Lagergebaude" nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB vorgesehen.

Die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB ist nur im eng begrenzten MaBe zulassig.
Die Stadt Wittstock/Dosse erachtet aber gerade diese Festsetzung als zielfihrend, weil es
fir diesen Fall der Zulassung einer privatnitzigen Lagerflache kaum eine andere Festset-
zungsmoglichkeit gibt. Auch die selbststandige Festsetzung einer Flache fur Nebenanlagen
scheidet aus, da die Flache deutlich gréBer ist, als die Hauptnutzung auf dem nérdlichen
Teil des Flurstiickes 87/1, Flur 1 der Gemarkung Zootzen (auBerhalb des Geltungsberei-
ches).

besonderer Nutzungszweck von Flachen

Die Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB dient dem grundlegenden Ziel des Bebauungspla-
nes, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, die Wiedererrichtung des
ehem. Stalls aus bauordnungsrechtlicher Sicht zu erméglichen. Dieses "kleine Sonderge-
biet" dient eben anders als ein Gewerbegebiet nicht der gewerblichen, also gewinnorien-
tierten, sondern der privaten Nutzung.
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Die Festsetzung flr die Flachen mit besonderem Nutzungszweck mit der Zweckbestim-
mung "privates Lagergebdude" nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB lautet wie folgt:

Zulassig sind:
- nicht gewerblich genutzte Lagergeb&ude und Lagerflachen, insbesondere fir Holz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die Festsetzung fir das Allge-
meine Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO lautet wie folgt:

Zuléssig sind:
- Wohngebéaude
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 4 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO)

Nicht zuléssig sind:

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO).

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

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

Hierdurch wird die Vorpragung des Gebietes beachtet und eine "Abrundung" des Sied-
lungskoérpers ermdglicht. Dabei wird eine angemessene flexible Nutzung auf den Bau-
grundsticken ermdglicht. Gleichzeitig werden stérende oder flachenintensive Nutzungen
ausgeschlossen, welche die Eigenart der vorhandenen Bebauung/Nutzungen beeintrachti-
gen.
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Besonderer
Nuiz"n%rszwadt
(59 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)
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Abb. 9: Variante A - besonderer Nutzungszweck von Flachen und Allgemeines Wohngebiet (WA)
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7.2 Variante B - eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
und Allgemeines Wohngebiet (WA)

eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe)

Eingedenk der Tatsache, dass die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB eher selten
ist und nur fir stadtebauliche und planungsrechtliche Sondersituationen gedacht ist, wurde
auch die Mdglichkeit eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO gepruift und soll im Vorent-
wurf prasentiert werden.

Die augenscheinstliche Losung eines Gewerbegebietes fur Lagergebaude und -flachen
fahrt in diesem Falle jedoch aus Sicht der Stadt Wittstock/Dosse nicht zum Ziel, da es sich
bei der angestrebten Nutzung um keine gewinnorientierte sondern um eine privatnutzige
Nutzung handelt.

Das Gewerbegebiet soll wegen der benachbarten Wohnnutzung als eingeschrénktes Ge-
werbegebiet mit dem Stérgrad eines Mischgebietes festgesetzt werden = das Wohnen
nicht wesentlich stérend.

Insoweit von den Behérden und Tragern 6ffentlicher Belange im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung eine andere Einschatzung vorgetragen wird, ist eine prazisierte Fortflihrung
dieser Festsetzungsmdglichkeit aber durchaus méglich.

Die Festsetzung flr das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) nach § 8 BauNVO lautet wie
folgt:

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, insbesondere Lagerhduser und unselbststandige Lagerplatze
(§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Nicht zuldssig sind:

- selbststandige Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme
aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie

- oOffentliche Betriebe

- Geschafts-, Bliro und Verwaltungsgebaude

- Tankstellen

- Anlagen fur sportliche Zwecke

(§ 8 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)
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Darlber hinaus sind folgende spezielle Arten aus
§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO ebenfalls nicht zuléssig:

- Hotels, Schank- und Speisewirtschaften, Versammlungsstétten,
Gebaude und Anlagen fur Wissenschaft und Forschung,
Raume und Gebaude fir freie Berufe,
die der Versorgung des Gebietes dienende Laden

- Kraftfahrzeugwaschanlagen und Kraftfahrzeugwaschpléatze

- Bordelle und ahnliche 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 Betriebsfihrung
und fur das Aufsichtspersonal,

- Gewerbebetriebe, die der wohn&hnlichen Unterbringung von Personen dienen,
insbesondere Pensionen, Wohnheime und Boardinghduser

(§ 8 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:
- selbststandige Lagerplatze

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
- Vergnlgungsstatten
(§ 8 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) gelten die Ausfihrungen unter der entsprechenden
Untertberschrift im Kapitel 7.1.

Thomas Jansen « Ortsplanung Seite 22



BBP Nr. 02/2021 "Zootzen - Ziihlener Weg" der Stadt Wittstock/Dosse

Abb. 10: Variante B - eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) und Allgemeines Wohngebiet (WA)
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7.3 Variante C - Dorfliches Wohngebiet (MDW)

In der Variante C des Bebauungsplanes Nr. 02/2021 "Zootzen - Zihlener Weg" ist ein Dorf-
liches Wohngebiet (MDW) nach § 5a BauNVO vorgesehen. Dérfliche Wohngebiete dienen
dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwitschaftlichen Nebenerwerbs-
stellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die Nutzmischung muss nicht
gleichgewichtig sein.

Diese dritte Festsetzungsalternative hebt den planungsdogmatischen Kontrast zwischen
Gewerbe, Wohnen und Nebenanlagen auf. In den drei Baufeldern des MDW sollen alle Op-
tionen des MDW maoglich gemacht werden.

Die Festsetzung flr das Dérfliche Wohngebiet (MDW) nach § 5a BauNVO lautet wie folgt:

Zulassig sind:
- Wohngebéaude,

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und
die dazugehoérigen Wohnungen und Wohngebéaude,

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgéarten,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige Gewerbebetriebe.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 5a Abs. 2 Nr. 1 bis 3, Nr. 5 und Nr. 7 BauNVO)

Nicht zul&ssig sind:
- nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fur 6rtliche Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 5a Abs. 2, Nr. 4, Nr. 6 und Nr. 8 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO.)

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und
die dazugehdrigen Wohnungen und Wohngeb&ude.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 5a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

Nicht Teil des Bebauungsplanes sind:
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 5a Abs. 3, Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO
i.V.m § 1 Abs. 6 BauNVO)
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GRZ 0,35

Abb. 11: Variante C - Dérfliches Wohngebiet (MDW)

An dieser Stelle soll nochmals betont werden, dass die Behdrden und Tréager 6ffentlicher
Belange zu den drei Nutzungsalternativen Stellung beziehen und mdglichst Hinweise ge-
ben sollen, welche Festsetzungsalternative aus ihrer Sicht zielfihrend ist (siehe Kapitel 3).
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Alle drei Varianten verfolgen das Ziel, dass im faktischen AuBenbereich liegende anstelle
des ehemaligen Stalls wieder errichtete private Lagergebdude planungsrechtlich abzusi-
chern, um eine nachtréagliche Baugenehmigung zu erhalten. Wie vorstehend dargelegt, soll
also mithilfe des Bauplanungsrechts ein bauordnungsrechtliches Problem geldst werden.
Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes am Zihlener Weg soll die Anbindung
an den Siedlungskorper erreicht werden (Baufeld 1), ergdnzend sollen mit dem Baufeld 2
grundsticksrechtliche Fragen o6ffentlich-rechtlich geklart werden und die Bauinteressenten
des Grundstickseigentimers geklart und den Bauinteressen des Grundstiickseigentimers
nachgekommen werden. Die weiteren Flachen sind entweder als Flachen zum Anpflanzen
von Gehdlzen, als planinterne Kompensation bzw. in der Variante C mit dem dorflichen
Wohngebiet als ergdnzende private Griinflache festgesetzt, um dort mdgliche private Gar-
ten zu ermdglichen. Im Norden ist auf dem Flurstick 449, Flur 1 der Gemarkung Zootzen
eine Flache zum Erhalt von Gehdlzen festgesetzt worden. Die dort vorhandenen Gehdlze
sollen vor einer Rodung geschutzt werden.
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8. MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung wurden folgende Festsetzungen ge-
troffen:

- Grundflachenzahl (GRZ)
- Zahl der Geschosse
- Hoéhe baulicher Anlagen (Hmax)

Das MaB der baulichen Nutzung ist als Angabe Uber die Intensitat einer Grundstlicksaus-
nutzung und Bewertungskriterium in der Bundesrepublik Deutschland Bestandteil des 6f-
fentlichen Baurechts, speziell des Bauplanungsrechts, und stellt ein wichtiges stadtebauli-
ches Steuerungsinstrument des BauGB dar. Es dient dazu, eine geordnete stadtebauliche
Nutzung zu gewahrleisten. Dabei erfolgt meist eine Beschrankung der Bebauungsdichte.
Neben der "Art der baulichen Nutzung" ist es das wichtigste Kriterium zur Beurteilung der
Zulassigkeit eines Bauvorhabens im Geltungsbereich eines Bebauungsplans (B-Plan) oder
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die gesetzlichen Definitionen und
Richtwerte finden sich in §§ 16 ff. Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Das MaB der baulichen Nutzung wird in diesem Bebauungsplan durch die Grundflachen-
zahl (abgekirzt GRZ) und durch die Anzahl der Vollgeschosse oder/und die H6he der bau-
lichen Anlage bestimmt. Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung ergibt sich entweder
durch die Festsetzungen eines Bebauungsplans oder innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils nach der Eigenart der ndheren Umgebung (Einfugungsgebot).

In der Regel werden in einem Bebauungsplan HéchstmaBe fir die bauliche Nutzung fest-
gesetzt. Diese durfen vom konkreten Bauvorhaben unterschritten, aber nicht Uberschritten
werden. In bestimmten Fallen kénnen auch MindestmalBe oder zwingende MaBe (fur Voll-
geschosse oder Gebaudehohen) festgesetzt werden. Es besteht die Mdglichkeit, im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens Ausnahmen oder Befreiungen von den festgesetz-
ten MaBen zu beantragen.

8.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) gibt den Flachenanteil eines Baugrundstiickes an,
der Uberbaut werden darf; sie wird mit ein oder zwei Dezimalstellen angegeben, beispiels-
weise: GRZ 0,8 = 80 % der Grundstucksflache durfen uberbaut werden
Beispielrechnung:
+ Flache des Baugrundstiicks (8.000 gm)
GRZ 0,8 = 6.400 gm Uberbaubare Grundstiicksflache
+ Grundflache der baulichen Anlagen = 5.000 gm,
+ Gesamtversiegelung inkl. Nebenanlagen = 6.250 gm
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Bei der Ermittlung der GRZ nach § 19 BauNVO werden, beginnend mit der Fassung von
1990, die Grundflachen aller baulichen Anlagen, wie Geb&ude, Nebenanlagen und befe-
stigte Flachen voll angerechnet.

Die Festsetzungen der GRZ flr die einzelnen Baufelder erfolgte unterschiedlich. Dies ist
darin begrindet, dass sowohl den unterschiedlichen rdumlichen Kontexten, als auch den
unterschiedlichen Anforderungen an die Art der baulichen Nutzung Rechnung getragen
wurde. Mit den getroffenen Festsetzungen wird eine flr die jeweilige Nutzungsart sachge-
rechte GRZ festgesetzt, die gleichzeitig deutlich unter den Orientierungswerten nach der
BauNVO liegt. Die Festsetzung der GRZ fir die besondere Nutzungsart orientiert sich da-
bei, wie auch im weiteren beschrieben an dem eingeschrankten Gewerbegebiet.
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8.1.1 Variante A - Besonderer Nutzungszweck und Alilgemeines Wohngebiet (WA)
Besonderer Nutzungszweck

Die Flache fur den besonderen Nutzungszweck ist aktuell durch eine relativ hohe Versiege-
lung gekennzeichnet. Entsprechend der nachfolgenden Abbildung sind die versiegelten
Flachen innerhalb des Baufeldes 3 = besonderer Nutzungszweck. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 9
BauGB weist es eine Gesamtversiegelung von 0,62 auf. In Anbetracht der Mihen der Stadt
Wittstock/Dosse, die schon ausgeubte Nutzung planungsrechtlich zuldssig werden zu las-
sen, so dass auch bauordnungsrechtlich eine entsprechende Baugenehmung erteilt wer-
den kann, ist es aus Sicht der Stadt Wittstock/Dosse durchaus angemessen, die Gesamt-
versiegelung auf einen Wert von 0,6 zu reduzieren.

Legende

Baufeld 3
besonderer Nutzungszweck +970am

versiegelte Flachen

[ ] Gebaude 825 qm
I:l weitere Versiegelung 1.708 gm
> versiegelte Flachen = 2.533 gm

0,62

GRZ Gesamtversiegelung

Abb. 12: Berechnung der GRZ - Variante A - Besonderer Nutzungszweck
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Allgemeines Wohngebiet (WA)

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 fir die Baufelder 1 und 2 des
Allgemeinen Wohngebietes wird dem Bauherrn erméglicht, die festgesetzte Flache ange-
messen auszunutzen. Die Reduzierung der GRZ auf 0,35 berlcksichtigt zudem die be-
nachbarte eher lockere Umgebungsstruktur.

Die Festsetzung Nr. 3 fur die Baufelder 1 und 2 des Allgemeinen Wohngebietes wurde ge-
troffen, um den Bauherren auf bisher nicht oder in nur geringem MaBe baulich genutzte
Flachen einen angemessenen Spielraum fiir die Errichtung von Nebenanlagen zu geben.

Die Festsetzung Nr. 3 lautet wie folgt: "Eine Uberschreitung der Héchstgrenze der festge-
setzten GRZ durch bauliche Anlagen geméaB § 19 Abs. 4 BauNVO ist bis zu 50 % zulas-
sig."

8.1.2 Variante B - eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
und Allgemeines Wohngebiet (WA)

eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist mit gleicher Begrindung wie unter der Unterlber-
schrift zur Flache fir den besonderen Nutzungszweck unter Punkt 8.1.1 ebenfalls eine
GRZ von 0,6 festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zum Allgemeinen Wohngebiet gelten die gleichen Aussagen zur GRZ wie unter der ent-
sprechenden Unterlberschrift unter Punkt 8.1.1.

8.1.3 Variante C - Dorfliches Wohngebiet (MIDW)

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 flr die Baufelder 1 bis 2 so-
wie einer GRZ von 0,4 fir das Baufeld 3 des dérflichen Wohngebietes wird dem Bauherrn
ermdglicht, die festgesetzte Flache angemessen auszunutzen. Die Reduzierung der GRZ
auf 0,35 berucksichtigt zudem die benachbarte eher lockere Umgebungsstruktur.

Fir die Baufelder 1 und 2 des Dérflichen Wohngebietes wurde die Festsetzung Nr. 3 ge-
troffen, um den Bauherren auf bisher nicht oder in nur geringem MaBe baulich genutzte
Flachen einen angemessenen Spielraum fur die Errichtung von Nebenanlagen zu geben.
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Die Festsetzung Nr. 3 lautet wie folgt: "Eine Uberschreitung der Héchstgrenze der festge-
setzten GRZ durch bauliche Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO ist bis zu 50 % zulés-
sig."

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 kann eine Gesamtversiegelung von 0,525 erreicht
werden. Somit wére ein weiterer Rickbau von versiegelten Flachen zugunsten einer zum
Teil wohnbaulichen Nutzung erforderlich.

Die Festsetzung Nr. 13 lautet wie folgt: "Eine Uberschreitung der Héchstgrenze der festge-
setzten GRZ ist im BF 3 bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,6 zuléssig. (§ 19 Abs. 4 BauN-
VO)H

Legende
Baufeld 3 - MDW 3.766 gm

versiegelte Flachen

[ cebaude 825 qm
P{gru&:ggﬂgl% Gebaude / Baufeld) 022
[ ] weitere Versiegelung 1.460 qm
% versiegelte Flachen = 2.285 gm
heutige GRZ Gesamtversiegelung 0,61
(Beispiel)

zuriickzubauende
Versiegelung 247 qm

i

|==o=—=——u— = -,k == — =~ -:’.l\l.'-

i

Abb. 13: Berechnung der GRZ - Variante C - Dérfliches Wohngebiet (MDW)

Thomas Jansen « Ortsplanung Seite 31



BBP Nr. 02/2021 "Zootzen - Zihlener Weg" der Stadt Wittstock/Dosse

8.2 Hoéhe der baulichen Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Die Hohenentwicklung wird im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes u.a. durch die
festgesetzte Zahl der Vollgeschosse geregelt.

Im § 20 Abs. 1 BauNVO wird die Geschossigkeit begrifflich geregelt: "Als Vollgeschoss gel-
ten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre
Zahl angerechnet werden."

In der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.11.2018 wird der Begriff des Vollgeschosses aber nicht verwandt. Im § 2 Abs. 6 BbgBO
werden Geschosse definiert. "Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Decken-
oberkanten im Mittel mehr als 1,40 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen; im Ubrigen
sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in
denen Aufenthaltsréume nicht méglich sind, sind keine Geschosse."

Im Kommentar der BbgBO 2016 von Prof. Dr. Christian-W. Otto, 4. Auflage, Dresden 2016
wird folgendes klargestellt: "Mit dem Begriff '‘Geschoss' wird eine nach oben und unten be-
grenzte Gebdudeebene beschrieben. Unterschieden wird im Baurecht zwischen den Be-
griffen 'Vollgeschoss', ' Kellergeschoss', '‘Dachgeschoss' oder 'Staffelgeschoss'. Der Begriff
des Vollgeschosses ist in § 89 Abs. 2 (nach Anderung BbgBO durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 09.02.2021 (GVBI. | Nr. 5) nun § 88 Abs. 2 BbgBO) geregelt. Bauordnungsrechtliches
Merkmal des Geschosses ist weiterhin, dass die Gebdudeebene von Personen betreten
und - in einem nicht ganz unbedeutenden Bereich - aufrecht begangen werden kann. Die
Gebdudeebene muss dabei durch einen Boden und eine Decke oder das Dach von ande-
ren Raumschichten (Gebdudeebenen) abgetrennt werden, vgl. OVG Hamburg, U. v.
10.04.2003 - 2 Bf 523/98. Mit der Voraussetzung der aufrechten Begehbarkeit - jedenfalls
in Teilbereichen - sollen sog. Kriechgeschosse fiir technische Anlagen, aber auch Spitzbé-
den im Dachbereich aus dem allgemeinen Geschossbegriff ausgenommen werden. Der
Gesetzgeber hat dies durch die Novelle 2016 in Satz 2 klargestellt. Wann eine Gebédudee-
bene aufrecht begangen werden kann, wird nicht in allen Bundesléndern géanzlich einheit-
lich beurteilt.

Ein oberirdisches Geschoss ist ein Geschoss, dessen Deckenoberkante, also die Oberkan-
te des fertigen FuBbodens, im Mittel mehr als 1,40 m Uber de Geldndeoberflédche liegt. Auf
welcher Hbéhe bzw. Tiefe der FuBboden liegt, ist unerheblich. Um dieses Mittel zu berech-
nen ist festzustellen, ob das MaB der tatsédchlich freiliegenden AuBenwandfldche des Ge-
schosses gréBer ist als der Wert, der sich aus der Multiplikation des Geschossumfangs mit
dem Héhenwert von 1,40 m ergibt, vgl. VGH Kassel, B. v. 26.07.1988 - 4 TG 1003/86.
Wenn die Geldndeoberfldche eben ist, reicht es in der Regel aus, den Durchschnitt aus der
Summe der Geschosshéhe, die an den Gebdudeecken gemessen wurde, zu errechnen, in-
dem diese Héhe addiert und durch die Zahl der Gebdudeecken dividiert wird. Liegt der
Wert (ber 1,40 m, handelt es sich um ein oberirdisches Geschoss. Liegt der Wert darunter,
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handelt es sich um ein Kellergeschoss. Flir das Kellergeschoss gelten die besonderen Re-
gelungen Uber die Feuerwiderstandsdauer der Trennwénde nach § 29 Abs. 2 Nr. 3 und
Abs. 3 Satz 1, (ber die Decken nach § 31 Abs. 2 Satz 1 sowie die Anforderungen an Trep-
penrdume nach § 35 Abs. 6 Nr. 1 und an Offnungen in § 37 Abs. 4."

Die unterschiedlichen Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen nehmen Bezug auf
die vorgesehene Nutzung. Gleichzeitig wird eine Unterscheidung getroffen, die sich auf die
Lage des Baufeldes 1 bezieht. Hier wird ein Bezug auf die 6stlich angrenzende Verkehrs-
flache hergestellt, so dass eine Orientierung Bezug nimmt auf die dstlich angrenzende 6rtli-
che Verkehrsflache. Hierzu wurde die textliche Festsetzung Nr. 4 getroffen.

Dies ist fur das Baufeld 2 und das Baufeld 3 jedoch nicht méglich. Das Baufeld 2 ist in der
Tiefe des Allgemeinen Wohngebietes / des dérflichen Wohngebietes gelegen und die Bau-
grenze des Baufensters im Baufeld 3 orientiert sich nicht an der 6rtlichen Verkehrsflache,
sondern ist um etwa 110° hierzu gedreht. Demzufolge wird hierzu die texliche Festsetzung
Nr. 5 getroffen.

Die textliche Festsetzung Nr. 4 fiur das Baufeld 1 lautet wie folgt: "Die maximale Héhe
(Hmax.) der Gebédude (Oberkante Dach) ist auf die geradlinig interpolierte Hé6he zwischen
den festgesetzten Héhenbezugspunkten (vor der Mitte der zur éffentlichen Verkehrsflache
weisenden Fassade des geplanten Gebdudes) zu beziehen. Sie darf maximal 10 m lber
diesem Héhenbezugspunkt liegen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO
i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB und § 87 BbgBO)"

Die Festsetzung Nr. 5 fir die Baufelder 2 und 3 lautet wie folgt: "Die maximale Hbhe
(Hmax.) der Gebédude (Oberkante Dach) ist auf die geradlinig interpolierte Héhe zwischen
den festgesetzten Héhenbezugspunkten zu beziehen. Sie darf maximal 10 m (ber diesem
Hbéhenbezugspunkt liegen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 9
Abs. 4 BauGB und § 87 BbgBO)"

Diese Hohenfestsetzung bzw. die Héhenfestsetzung mit der jeweiligen Orientierung (Bau-
feld 1 in Richtung Verkehrsflache sowie Baufeld 2 und Baufeld 3 ohne die Orientierung an
die Verkehrsflache) sind in allen Varianten gleich.

In den Baufeldern 1, 2 und 3 ist in allen Varianten eine zweigeschossige Bebauung als
HochstmaB zulédssig. Durch diese Festsetzung ist sichergestellt, dass die entstehenden
Baukdrper sich in die bestehende Baustruktur einpassen.
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9. Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise - alle drei Varianten
9.1 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen gebildet. Diese Baugrenzen
wurden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO getroffen. Diese verlaufen im
Baufeld 1 in einem Abstand von 3 m parallel zur StraBenverkehrsflache sowie zu der nérd-
lichen Grenze des Geltungsbereiches. Die Baufenster im Baufeld 1 wurden mit einer Tiefe
von 15 m festgesetzt.

Im Baufeld 2 verlaufen die Baugrenzen in einem Abstand von 3 m zu den dstlichen und
westlichen Flurstlicksgrenzen sowie in einem Abstand von 16 m zur Flache zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Somit ergibt sich fir das Bau-
feld 2 eine Tiefe von 20 m.

Im Baufeld 3 verlaufen die Baugrenzen in einem Abstand von 3 m zur sudlichen Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und im Westen
mit einem Abstand von 6 m zur westlichen Geb&udekante. Das Baufenster im Baufeld 2
wurde mit einer Tiefe von 20 m festgesetzt. Hiervon ausgenommen sind die Vorbauten.

9.2 Bauweise und Mindestbreite von Baugrundstiicken

Far die Baufelder 1 und 2 wurden Einzel- und Doppelhduser festgesetzt. Dies spiegelt die
Charakteristik einer, dem Plangebiet angrenzenden, eher lockeren Bebauung wider.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 wird Bezug auf die ergdnzende und gleichwertige Be-
bauung genommen. Weiterhin wird verhindert, dass das Gebiet mit Reihen- oder Ketten-
hausern in sehr schmale Grundstiicke gegliedert wird und sich dadurch eine sehr dichte
und gedrungene Wohnsiedlung entwickeln kann. Die Festsetzung Nr. 2 lautet: "Die Min-
destbreite von Baugrundsttiicken betrdgt bei Einzelhdusern 18 m und bei Doppelhdusern
16 m."

Die Festsetzung Nr. 2 fur die Baufelder 1 und 2 im Allgemeinen Wohngebiet bzw. im dorfli-
chen Wohngebiet steht in direkter Verbindung mit der Festsetzung Nr. 1, die auch fir diese
Baufelder gilt. Die textliche Festsetzung Nr. 1 lautet wie folgt: "Je Baugrundsttick ist die Er-
richtung eines Wohngebédudes mit bis zu 2 Wohneinheiten zuléssig."

Hierdurch wird die Anzahl der zu errichtenden Wohngebaude eingeschrankt. Diese Fest-
setzung wurde auch getroffen, um einen Beitrag zu leisten, die Vereinbarkeit mit den Zielen
und Grundséatzen der Raumordnung herzustellen.
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10.  Verkehrsflachen
10.1  AuBere ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber den Zihlener Weg, der an die
KreisstraBe K6822 in Richtung Wittstock/Dosse anbindet.

10.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die o6ffentliche Verkehrsflache
"Zihlener Weg".

Die der ErschlieBung dienende StraBenverkehrsfliche wird in der Planzeichnung
durch eine StraBenbegrenzungslinie abgegrenzt.

Far das Baufeld 2 wurde zur Anbindung an den Zihlener Weg ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten des hinterliegenden Flurstickes 449, Flur 1 der Gemarkung Zoot-
zen festgesetzt. Ohne dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wére die ruckwartige Flache
des Baufeldes 2 nicht erschlossen.

10.3 ruhender Verkehr

Die Stadt Wittstock/Dosse hat mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 27.07.2025 eine Sat-
zung Uber die Herstellung von Stellplatzen bei der Errichtung und wesentlichen Anderung
baulicher oder anderer Anlagen (Stellplatzsatzung) beschlossen. Diese ist auch fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 02/2021 "Zootzen - Zihlener Weg" anzuwen-
den. Die Sicherung und Regelung eines ausreichenden Stellplatzangebotes im Plangebiet
ist somit durch die wirksame Stellplatzsatzung gewahrleistet.

Zur weiteren Prazisierung der Errichtung von Stellplatzen wurden nachfolgende textlichen
Festsetzungen getroffen.

Die textliche Festsetzung Nr. 6 fir das Baufeld 1 lautet: "Stellpldtze, (iberdachte Stellplétze
und Garagen geméB § 12 BauNVO sowie deren Zufahrten, Bewegungs- und Rangierfla-
chen sind nur bis zur Hohe der riickwértigen Baugrenze zuldssig."

Diese Festsetzung ist Nachbarschutztend. So bleiben die hinteren Grundstlcksteile frei
von Emissionen und ermdglichen eine gartnerische Nutzung. Diese Festsetzung gilt nur flr
das Baufeld 1 des Allgemeinen Wohngebiet bzw. des dérflichen Wohngebietes. Fiur das
Baufeld 2 des Allgemeinen Wohngebietes und des doérflichen Wohngebietes sowie fur das
Baufeld 3 des eingeschrénkten Gewerbegebietes bzw. fir den besonderen Nutzungszweck
ist diese Festsetzung nicht erforderlich.
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Die textliche Festsetzung Nr. 7 fir das Baufeld 1 lautet: "Garagen und (berdachte Stellplat-
ze mussen mindestens 1 m hinter die Gebdudevorderkante und mindestens 6 m hinter die
StraBenbegrenzungslinie zurlicktreten."

Hierdurch wird das Hauptgebaude in der optischen Wahrnehmung betont und vor Garagen
und Carports ein zweiter Stellplatz auf dem Grundstick ermdglicht. Diese Festsetzung ist
nur erforderlich und sinnvoll, um das Ortsbild in Zootzen zu entwickeln, sie wurde deshalb
ausschlieBlich fur das Baufeld 1 getroffen. Nur hier wirde bei einer nicht getroffenen Fest-
setzung der 6ffentliche Raum ggf. beeintrachtigt.

11. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bislang nicht erschlossen. Die Stadt Wittstock/Dosse geht davon aus,
dass die Heranflhrung der Medien an die im Bebauungsplan vorgesehenen Baugrundstuk-
ke im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes mit den einzelnen Medientragern far
Strom, Erdgas, Abwasser, Regenwasser, Loschwasser etc. abgestimmt und durchgefihrt
werden kann.

11.1  Niederschlagswasser

Anfallendes, nicht genutztes und nicht verunreinigtes Niederschlagswasser von versiegel-
ten Flachen und Dachern muss entsprechend des glltigen BobgWG genutzt bzw. vor Ort
versickert oder verdunstet werden. Hierzu wurden die grinordnerische Festsetzung Nr. 12
getroffen.

Die textliche Festsetzung Nr. 12 lautet wie folgt: "Das auf den Baugrundstticken anfallende
Niederschlagswasser von geringbelasteten Herkunftsfldchen ist breitfldchig lber die beleb-
te Bodenzone einer ausreichend méchtigen und bewachsenen Oberbodenschicht geméani
den allgemein anerkannten Regeln der Technik vor Ort zu versickern (Fldchenversicke-
rung, Muldenversickerung oder naturnahes Niederschlagswasserversickerungsbecken).

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB)"

11.2 Loéschwasser

Fir die Bemessung der erforderlichen Léschwassermenge des Grundschutzes ist das Ar-
beitsblatt W 405 des DVGW zu Grunde zu legen. Der Léschwasserbedarf ist in Abhangig-
keit von der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung (Tabelle 4-1) fir das
Plangebiet festzulegen und muss fir den Zeitraum von zwei Stunden nachweislich gesi-
chert sein. Auf die Zustandigkeit des Tragers des 6Ortlichen Brandschutzes (hier: Stadt Witt-
stock/Dosse) wird verwiesen.
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12. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde im Baufeld 1 auf dem Flurstlck 404 ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in einer Breite von 6 m zugunsten des Baufeldes 2 auf dem
Flurstiick 449, Flur 1 der Gemarkung Zootzen festgesetzt. Das Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht bindet an den Zihlener Weg an und sichert die ErschlieBung des Baufeldes 2.

Luftbild © GeoBasis-DE/LGB (2020), dl-de/by-2-0

£ [GFL

Abb. 14: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Baufeldes 2
auf dem Flst. 449, Flur 1, Gemarkung Zootzen
hier verdeutlicht anhand der Variante A
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13. Private Griinflachen - nur Variante C - Dérfliches Wohngebiet (MDW)

Sidlich angrenzend an das Baufeld 3 des dérflichen Wohngebietes wurde eine private
Grunflache in einer Breite von 15 m festgesetzt, um dem Baufeld 3 des dérflichen Wohnge-
bietes weitere nutzbare nicht bebaubare Ergdnzungsflachen zuzuordnen, um eine potenti-
elle wohnbauliche Entwicklung mit zugeordneten AuBBenrdumen zu ermdglichen.

14. Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Im Plangebiet wurden Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Fir diese Flachen wurde folgende textliche Festsetzung getrof-
fen. Sie dienen der Kompensation fur Eingriffe in die Schutzguter.

Festsetzung 10: "Auf den mit FZA bezeichneten Fldchen sind 4.320 qm Flédche mit einer
Landschaftshecke in einer Mindestbreite von 5 m und mindestens 3-reihig zu bepflanzen.
Dabei sind mindestens 80 % der Fldche mit Strduchern zu bepflanzen. Je 10 gm Flédche
sind mind. 3 Strducher der Pflanzenliste B zu verwenden. Die Bepflanzungen sind dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Hinweis: Die zu erbringende Pflanzfldche kann durch die Pflanzung von Bdumen der Pflan-
zenlisten A und C (Anrechnung 25 qm/Baum) entsprechend reduziert werden. Bdume in-
nerhalb der Heckenpflanzung werden nicht angerechnet.”

Die Anpflanzflachen sind festgesetzt worden, um eine weitere bauliche Entwicklung in die-
sem Bereich zu unterbinden. Zudem soll im Plangebiet ein gewisser Ausgleich fur die Ein-
griffe in Natur und Landschaft hergestellt werden. Die Flachen sollen eine lockere Bepflan-
zung erhalten und einer Streuobstwiese nachempfunden werden. Hierzu hat der Grund-
stlickseigentimer schon erhebliche Erstanpflanzungen vorgenommen.
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Abb. 15: derzeitige Bepflanzung (Quelle: Grundstiickseigentiimer, Stand: 11/2024)
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In der Variante A - Besonderer Nutzungszweck und Allgemeines Wohngebiet und Varian-
te B - eingeschranktes Gewerbegebiet und Allgemeines Wohngebiet umfasst die Flache
ca. 0,6 ha und in der Variante C - Doérfliches Wohngebiet umfassen die Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ca. 0,5 ha.

Luftbild © GeoBasis-DE/LGB (2020), dl-de/by-2-0

Luftbild © GeoBasis-DE/LGB (2020), dl-de/by-2-0
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Gamarkung Zootzen
e

Gemarking Zootzen
Flur 1

Abb. 16: Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Variante A und B

Abb. 17:  Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
Variante C

Pflanzlisten

Pflanzenliste A (Qual. 2 x V. 200-250, gebietsheimisch)
Stieleiche Quercus robur

Traubeneiche Quercus petraea

Bergulme Ulmus glabra
Winterlinde Tilia cordata
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Feldahorn Acer campestre
Eberesche Sorbus aucuparia
Elsbeere Sorbus torminalis

Pflanzenliste B (Qual. 3 x V. 60-100, gebietsheimisch)

Weil3dorn Crataegus monogyna
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Hundsrose
Heckenrose Rosa corymbifera
Heckenkirsche Lonicera xylostrum
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Filzrose

Hainbuche

HaselnuB
Pfaffenhitchen
Vogelkirsche
Kreuzdorn

Gemeiner Schneeball

Rosa tomentosa
Carpinus betulus
Corylus avellana
Euyonimus europaea
Prunus avium
Rhamnus cathardica
Viburnum opulus

Pflanzenliste C (Qual. 2 x V. 200-250)

Pflaume/Zwetschke
- Schone von Loéwen
- Bauernpflaume

Birnen

- Gute Luise

- Alexander Lukas

- Conference

- Dr. Jules Guyot

- Gellerts Butterbirne

Apfel

- Alkmene

- Berlepsch

- Roter Boskoop

- Danziger Kantapfel

- Pommerscher Krumstiel
- Roter Bellefleur
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15. Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Im Norden des Geltungsbereiches wurde im Baufeld 3 auf dem Flurstlck 449, Flur 1 der
Gemarkung Zootzen eine Flache zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt. Hier befinden sich entsprechend der Vermessung des 6ffentlich
bestellten Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. (FH) Markus Hockele, Kyritz mit Stand
08.12.2022 erhaltenswerte Baume. Zum Schutz der Gehdlze wurde deshalb eine Flache
zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Abb. 18: Flachen zum Erhalt von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
hier verdeutlicht anhand der Variante A - hier farbig hervorgehoben
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16. Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Plangebiet wurden entsprechend der Vermessungsgrundlage des 6ffentlich bestellten
Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. (FH) Markus Hockele, Kyritz mit Stand 08.12.2022 B&u-
me zur Erhaltung entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt.

Auf dem Planbild wurde folgender Hinweis abgedrucki:
Hinweis zur Baumschutzverordnung:

Im Rahmen des Vollzuges der Satzung ist die Baumschutzverordnung des Landkreises
Ostprignitz-Ruppin vom 20.09.2010 anzuwenden.

17.  grinordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung eines Teils der erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen und zur
Mindestbegriinung der Baugrundstiicke in den Baufeldern 1 und 2 wurde vom Landschafts-
planer folgende griinordnerisch Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die textliche Festsetzung Nr. 11 fur die Baufelder 1 und 2 lautet: "Je Grundsttick sind je an-
gefangener 300 gqm Grundfldche 1 Baum der Pflanzliste A und 15 gqm Hecke der Pflanzli-
ste B zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)"

Pflanzlisten

Pflanzenliste A (Qual. 2 x V. 200-250, gebietsheimisch)
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Bergulme Ulmus glabra
Winterlinde Tilia cordata
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Feldahorn Acer campestre
Eberesche Sorbus aucuparia
Elsbeere Sorbus torminalis
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Pflanzenliste B (Qual. 3 x V. 60-100, gebietsheimisch)

WeiBdorn Crataegus monogyna
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Hundsrose
Heckenrose Rosa corymbifera
Heckenkirsche Lonicera xylostrum
Filzrose Rosa tomentosa
Hainbuche Carpinus betulus
HaselnuB Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euyonimus europaea
Vogelkirsche Prunus avium
Kreuzdorn Rhamnus cathardica
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Folgender Hinweis wurde auf dem Planbild abgedruckt.
Hinweis zu gebietseigenen Gehdlzen:

Der "Erlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz zum Vollzug von
§ 40 des Bundesnaturschutzgesetzes - Gebietseigene Gehdlze (Gehdlzerlass Branden-
burg)" vom 15.07.2024 ist anzuwenden.
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18. Artenschutz

--> Landschaftsplaner
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19.  Weitere planungsrechtliche Festsetzungen

Um die neu geplante Bebauung harmonisch in das vorhandene Ortsbild einzufigen und
der anzutreffenden Charakteristik der Baustruktur zu entsprechen, wird eine weitere Fest-
setzung getroffen.

Die Festsetzung Nr. 8 regeln die Stellung der baulichen Anlagen. Die textliche Festsetzung
Nr. 8 lautet: "Terrassen sind auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksfldche zulds-
sig."

siehe textliche
Festsetzung Nr. 8

Terrasse |

9m

15m
Baufenster

14m

N -

g‘lv

20m
Baugrundsttick

Abb. 19: Schemaskizze zur textlichen Festsetzung Nr. 8
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20. Gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Zusatzlich zu den stadtebaulichen Grundlagen werden gestalterische Festsetzungen ge-
troffen. Diese Festsetzungen wurden auf Grundlage der Brandenburgischen Bauordnung,
hier § 87 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB getroffen.

Die textlichen Festsetzung Nr. 9 soll einen Beitrag zur Energiewende leisten. Die Festset-
zung Nr. 9 fir die Baufelder 1 und 2 des Allgemeinen Wohngebietes bzw. des dérflichen
Wohngebietes lautet: "Flachddcher von Nebengebéduden sind zu mindestens 50 % zu be-
grtinen oder mit Photovoltaik-Elementen zu belegen."

Zur klimagerechten Gestaltung wurde flr die Baufelder 1 und 2 des Aligemeinen Wohnge-
bietes bzw. fir die Baufelder 1, 2 und 3 des dérflichen Wohngebietes die textliche Festset-
zung Nr. 14 getroffen. Die Festsetzung Nr. 14 lautet: "Stein-/Kies-/Splitt- und Schottergér-
ten oder -schiittungen sind auf den Baugrundstiicken unzuldssig."

21. Immissionsschutz

Im Plangebiet selbst entstehen nur &uBerst geringe Belastungen. Unzulassige Konflikte mit
benachbarten Nutzungen sind nicht bekannt. An das Plangebiet grenzen durch Wohnnut-
zung geprégte Bereiche.

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

Sudlich des Plangebietes verlauft das FFH-Gebiet "Dosse" in einer Entfernung von ca.
115 m.

Aus Sicht der Stadt Wittstock/Dosse wird weder das FFH-Gebiet "Dosse" oder dessen
Schutzziele durch diesen Bebauungsplan beeintrachtigt.

FFH Gebiet "Dosse"

Abb. 20: FFH-Gebiet "Dosse" (Quelle: LUIS Brandenburg)

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Vogelschutzgebiete oder Trinkwasser-
schutzzonen befinden sich nicht im Wirkbereich des Bebauungsplanes.
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23.  Altlasten / Boden / Munitionsbelastung

23.1 Altlasten

Nach bisherigem Kenntnisstand sind flr das Plangebiet keine altlastenverdachtigen Fl&-
chen oder Altlasten bekannt.

Werden bei den Bauarbeiten kontaminierte Bereiche / Bodenverunreinigungen angeschnit-
ten (erkennbar z.B. durch Unterschiede im Aussehen, Geruch oder anderen Beschaffen-
heitsmerkmale gegeniiber dem Normalzustand) sind die Arbeiten unverziglich einzustellen
und die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Ostprignitz-Ruppin zu informieren
(Tel.: 03391/688-6704 oder 6752). Die belasteten Bereiche sind zwischenzeitlich so zu si-
chern, dass eine Ausbreitung der Kontamination verhindert wird.

Die weitere Vorgehensweise ist mit der unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Die Anzeigepflicht ergibt sich aus § 31 Abs. 1 Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutz-
gesetz (BbgAbfBodG).

23.2 Boden

Sollte es zu einem Bodenaushub kommen, sind Mutterboden und Unterboden zu sichern,
getrennt und fachgerecht zu lagern und bei stofflicher Eignung flir den Wiedereinbau bzw.
die Herstellung von Vegetationsflachen wieder zu verwenden.

Zur Unterbringung von Boden- und Grundwasserkontaminationen durch auslaufende
Schmier- und Kraftstoffe sind ausschlieBlich gewartete Baumaschinen nach derzeitigem
Stand der Technik einzusetzen. Schmier- und Kraftstoffe sind nur auf befestigten und ge-
genlber dem Oberboden abgedichteten Flachen in den daflr zuldssigen Behaltern zu la-
gern. Die Reinigung von Baumaschine auf unbefestigten Flachen ist unzulassig. Die Vor-
sorgepflicht besteht geméaR § 7 BBodSchG.

Nicht von den Standorten der zuklnftigen Bauvorhaben stammendes Bodenmaterial, wel-
ches z.B. zur Geléndeprofilierung oder Verfillung von Baugruben genutzt werden soll,
muss die Vorsorgewerte nach Anlage 1 Tabelle 1 und 2 der BBodSchV oder die Material-
werte flr die Klasse BM-0/BG-0 der Ersatzbaustoffverordnung, Anlage 1, Tabelle 3 fur die
Bodenart-Hauptgruppe Stand einhalten. Der beabsichtigte Einbau des Bodens (mit Quali-
tatsnachweis) ist der unteren Bodenschutzbehdérde gemaB § 6 Abs. 8 BBodSchV minde-
stens 14 Tage vorher anzuzeigen.

Bei der Aufbringung des Bodenmaterials ist auf die Sicherung und den Aufbau eines stabi-
len Bodengefiiges hinzuwirken sowie an der Oberflache eine durchwurzelbare Boden-
schicht, angepasst an die Mé&chtigkeit der natirlichen Bodenhorizontfolge, herzustellen.
Diese Anforderungen gelten geméaBn § 6 Abs. 10 und § 7 Abs. 1 und 2 BBodSchV.
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Unverzuglich nach Beendigung von BaumaBnahmen sind die durch die Baustelleneinrich-
tung, Lagerflachen, Stellplatze, Fahrspuren usw. beanspruchten unbefestigten Flachen tief-
grundig aufzulockern.

Der Schutz des Mutterbodens ergibt sich aus § 202 des Baugesetzbuches (BauGB).

Die Bodenfunktionen und die Bodenleistungsfahigkeit sind weitestgehend zu erhalten.
Schéadliche Bodenveranderungen, insbesondere BodenversiegelungsmaBnahmen, Boden-
verdichtung und Schadstoffeintrdge sind zu vermeiden. Die Vorsorgepflicht ergibt sich aus
§ 7 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG).

23.3 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 nach
§ 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhitung von Schéaden durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfV) vom
09.11.2018, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fur das Land Brandenburg
Teil Il Nr. 30 vom 09.11.2018, verboten ist, Kampfmittel zu berlhren und deren Lage zu
verandern. Man ist gemalB der KampfmV verpflichtet, diese Fundstelle gemal § 2 der ge-
nannten Verordnung unverzuglich der nachsten 6rtlichen Ordnungsbehérde oder der Poli-
zei anzuzeigen.
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24. Belange des Denkmalschutzes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder dessen Wirkbereich sind keine Boden- und
Baudenkmale bekannt.

Die Festlegungen im Gesetz Uber 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 unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege
und Arché&ologischem 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 unverandertem 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).

Die Bauausfihrenden sind Uber diese gesetzlichen Festlegungen zu belehren.
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25. Flachenbilanz

Variante A - besonderer Nutzungszweck und Allgemeines Wohngebiet (WA)

Allgemeines Wohngebiet 4.154 gm 26 %
Baufeld 1 2.780 ha 18 %
Baufeld 2 1.374 ha 9 %

Besonderer Nutzungszweck von Flachen 4.070 gm 26 %

Zweckbestimmung: Privates Lagergerbdude

StraBenverkehrsflache - 6ffentlich 1.807 gm 11 %

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, 5.737 qm 36 %

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Flachen zum Erhalt von Bdumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 290 gm 2%

- Uberlagernde Festsetzung

Gesamt 15.768 gm 100 %

Variante B - eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

und Allgemeines Wohngebiet (WA)

Allgemeines Wohngebiet 4.154 gm 26 %
Baufeld 1 2.780 ha 18 %
Baufeld 2 1.374 ha 9 %

eingeschranktes Gewerbegebiet - Baufeld 3 4.070 gm 26 %

StraBenverkehrsflache - 6ffentlich 1.807 gm 11 %

Flachen zum Anpflan?en von Baumen, 5.737 qm 36 %

Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Flachen zum Erhalt von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 290 gm 2%

- Uberlagernde Festsetzung

Gesamt 15.768 gm 100 %
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Variante C - Dorfliches Wohngebiet (MDW)

Dorfliches Wohngebiet 7.920 gm 50 %
Baufeld 1 2.780 ha 18 %
Baufeld 2 1.374 ha 9 %
Baufeld 3 3.766 ha 24 %

StraBenverkehrsflache - 6ffentlich 1.807 gm 11 %

private Grunflache 1.097 gm 7 %

FIaE:hen zum Anpflan?en von Baumen, 4.944 gqm 31 %

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Flachen zum Erhalt von Bdumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 290 gm 2 %

- Uberlagernde Festsetzung

Gesamt 15.768 gm 100 %

Hinweis zu Normen:

Die im Bebauungsplan, seiner Begrindung und dem Umweltbericht beigefligten Anlagen,
sonstige zum Bebauungsplan erstellten Texte angegebenen Normen (z.B. DIN-Normen)
oder technische Anleitungen etc. kénnen in der Stadtverwaltung der Stadt Wittstock/Dosse,
HeiligegeiststraBe 19-23, 16909 Wittstock/Dosse jederzeit wahrend der Dienststunden ein-
gesehen werden. Die Dienstzeiten sind im Internet unter www.wittstock.de abrufbar.
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