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1 Allgemeine Angaben zur Planung

1.1 Ausgangssituation, Planungsanlass und Zielstellung

Die Stadt Finsterwalde beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gartenweg am Westplatz®.
Dazu fasste die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Finsterwalde am 27.02.2019 den Beschluss
Nr. BV-2019-005 Uber die Aufstellung des Bebauungsplans.

Zielstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht fir die Errichtung von Wohnhausern,
insbesondere fir Einfamilienhduser, um die stetig anhaltende Nachfrage nach Bauland zu sichern.
Das verfugbare Baulandpotenzial fir den Wohnungsbau ist derzeit praktisch erschopft, so dass die
Entwicklung  neuer Baugebiete erforderlich wird. Die Bereitstellung erschlossener
Wohnbaugrundstticke soll kurzfristig ermdglicht werden. Damit soll auch der weiteren Abwanderung
insbesondere von jungen Familien entgegengewirkt werden.

Das Plangebiet des Bebauungsplans hat eine FlachengréRe von ca. 2,5 ha. Es befindet sich am
westlichen Rand des bebauten Stadtgebietes von Finsterwalde, westlich der Altstadt.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist dem Aulenbereich gemal §
35 BauGB zuzuordnen. Fir die planungsrechtliche Zulassigkeit macht sich die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan wurde nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung
aufgestellt und am 19.03.2021 bekanntgemacht.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18.07.2023 (BVerwG 4 CN 3.22, Pressemitteilung
vom 18.07.2023) entschieden, dass das Aufstellungsverfahren gemal § 13b BauGB ohne
Umweltprufung nicht angewendet werden darf, wegen des Vorranges des Unionsrecht. Deshalb ist
der Bauleitplan im Regelverfahren mit Umweltprifung erneut aufzustellen.

Den Beschluss hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Finsterwalde in ihrer o6ffentlichen
Sitzung vom 26.02.2025 gefasst.

1.2 Angaben zum Plangebiet

Gemarkung: Finsterwalde

Flur: 15, 21 und 44
Flursticke: verschiedene
Grole: ca. 2,5 ha

Abbildung 1: Lage des Plangebietes im Stadtgebiet
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Quelle: Topographische Karte DTK10, © GeoBasis-DE/LGB
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1.3 Verfahrensiibersicht

Planart: Bebauungsplan
Vorhabenbezeichnung: ~Gartenweg am Westplatz*
Amt/Gemeinde: Stadt Finsterwalde
Landkreis: Elbe-Elster

Region: Lausitz-Spreewald

Land: Brandenburg
Planungstrager: Stadt Finsterwalde

Schlolstralle 7/8
03238 Finsterwalde

Planungsbiro: Ingenieurbiro Stadtplanung Diecke

Am Schwarzgraben 13
04924 Bad Liebenwerda

Verfahrensstand:

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Finsterwalde zur Aufstellung
des Bebauungsplans

vom 26.02.2025

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

vom 22.08.2025

Frihzeitige Offenlage

26.08.25 - 26.09.25

Friihzeitige Beteiligung der Behérden, TOB und Nachbargemeinden mit
Schreiben

vom 26.08.2025

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Finsterwalde zum Entwurf
und zur &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans

vom 23.09.2026

Férmliche Beteiligung der Behérden, TOB und Nachbargemeinden mit
Schreiben

vom .....

Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses und der 6ffentlichen
Auslegung durch Abdruck im Amtsblatt der Stadt Finsterwalde

vom 23.10.2026

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes

26.10.26 — 27.11.26

Abwagungs- und Satzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung vom .........
Finsterwalde

Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt der vom ..........
Stadt Finsterwalde

Mitteilung des Abwagungsergebnisses mit Schreiben vom vom ..........
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2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192)
geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176) gedndert worden ist

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Juni
2026 (GVBL.1/26, [Nr. 20], S.22)

3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landesentwicklungsplan/Regionalplan

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht:

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S.235)
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019
(GVBI. 1l, Nr. 35)

Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte" der RPG Lausitz-Spreewald, in
Kraft getreten mit Bekanntmachung der Genehmigung im ABI, Nr. 50 vom 22.12.2021, S.
1086

Entwurf des sachlichen Teilregionalplans (TPR) Windenergienutzung der Region Lausitz-
Spreewald vom 14.09.2023, offentliche Auslegung vom 02.11.2023 bis 10.01.2024; im
Internet aufrufbar unter https://region-lausitz-
spreewald.de/de/regionalplanung/teilplaene/artikel-sachlicher-teilregionalplan-
windenergienutzung-entwurf.html

Auf die Planung bezogene Ziele der Raumordnung sind:

Z 3.6 Abs. 1 LEP HR: Finsterwalde ist Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum

Z 5.2 LEP HR: Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlief3en

Z 5.3 LEP HR: Die Umwandlung von Wochenendhaus- oder Ferienhausgebieten und von
weiteren hochbaulich gepragten Siedlungsflachen im AuRenbereich in Wohnsiedlungsflachen
ist zulassig, wenn sie an vorhandene Siedlungsgebiete angeschlossen sind.

Z 5.6 LEP HR: Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung

Z 6.2 LEP HR: Freiraumverbund

Z 4416 i. V. m. Z 4417 TRP II: Vorrangflachen zur Gewinnung und Sicherung
oberflachennaher Rohstoffe und deren rdumliche Festlegung

Das Plangebiet schlieRt an das vorhandene Siedlungsgebiet Finsterwalde an und befindet sich
aulerhalb des Freiraumverbundes des LEP HR und von Vorrangflachen des TRP Il und des TPR.

Die Stadt Finsterwalde gehdrt als Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum zu den Schwerpunkten
der Wohnsiedlungsflachenentwicklung (Z 5.6 Abs. 2 LEP HR). Gemal Z 5.6 Abs. 3 LEP HR ist in
diesen Schwerpunkten eine quantitativ uneingeschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen
moglich.

Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.

Auf die Planung bezogene Grundséatze sind:

G 5.1: Innenentwicklung und Funktionsmischung. Die Siedlungsentwicklung soll unter
Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie
unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert
werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung
insbesondere der Innenstadte ergeben, berlcksichtigt werden.

Bebauungsplan ,Gartenweg am Westplatz“ der Stadt Finsterwalde,
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= Der Bebauungsplan befindet sich auf verkehrlich erschlossenen, bebauten Flachen im
unmittelbaren Siedlungsanschluss.

G 6.1: Freiraumentwicklung. (1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat

erhalten und entwickelt werden. Bei Planungen und MaRRnahmen, die Freiraum in Anspruch

nehmen oder neu zerschneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht

beizumessen. (2) Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwagung mit

konkurrierenden Nutzungsanspriichen besonderes Gewicht beizumessen.

= Die Bebauung sieht keine Neuzerschneidungen, InfrastrukturmaBnahmen oder sonstige
Fragmentierung von zusammenhangenden naturschutzrelevanten Flachen oder Freiraum
vor.

G 8.1: Klimaschutz, Erneuerbare Energien:

Zur Vermeidung und Verminderung des AusstofRes klimawirksamer Treibhausgase sollen: (1)

eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusatzlichen Verkehr

vermeidende Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt werden und (2) eine

raumliche Vorsorge fir eine klimaneutrale Energieversorgung, insbesondere durch

erneuerbare Energien, getroffen werden.

= FUr die vorliegende Planung sind nur im geringen Male neue InfrastrukturmaRnahmen

erforderlich. Alternative Energien zur Warmeversorgung sind geplant.

3.2 Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Finsterwalde aus dem Jahr 2006 als
vorbereitende Bauleitplanung beinhaltet fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Darstellung
einer Wohnbauflache sowie westlich angrenzend eine Griinflache fiir Dauerkleingarten.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geandert (11.
Anderung.

4 Schutzgebiete / Bergbau- und sonstige Abbaugebiete /
Restriktionen

4.1 Schutzgebiete nach BNatSchG
Quelle: LfU Brandenburg

Das Plangebiet liegt in keinem Schutzgebiet nach BNatSchG.

4.2 Wasserrechtliche Schutzgebiete nach WHG

Quelle: Landkreis Elbe-Elster, untere Wasserbehdrde

Das Plangebiet liegt in keinem nach BbgWG und WHG geschitztem Gebiet.

4.3 Bergbau und sonstige Abbaugebiete
Quelle: Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg (LBGR)

Im Bereich des Plangebietes sind keine Belange des LBGR berthrt.

4.4 Altlasten/Bodenschutz
Quelle: LK Elbe-Elster — untere Bodenschutzbehérde

Im Plangebiet sind Altlasten und Altlastenverdachtsflichen i.S. § 2 Abs. 3-6 Bundes-
Bodenschutzgesetz nicht registriert.

Bebauungsplan ,Gartenweg am Westplatz“ der Stadt Finsterwalde,
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5 Denkmalschutz
Quelle: Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum

Denkmalpflegerische Belange werden im Plangebiet nicht berlhrt. Die gesetzlichen Bestimmungen
gemal Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) zum Schutz von Bodendenkmalen
sind einzuhalten und die Bauausfihrungen Uber die gesetzlichen Bestimmungen zu belehren.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen u.a. entdeckt werden, sind
diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologischen
Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege, und der unteren Denkmalschutzbehtrde der
Kreisverwaltung anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige in unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind unter den Voraussetzungen der § 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die
Bauausfiihrenden sind Uber diese gesetzlichen Festlegungen zu belehren.

6 Beschreibung des Plangebietes
6.1 Lage und Bedeutung

Das Plangebiet befindet sich westlich der Altstadt Finsterwalde. Es erstreckt sich entlang des
Gartenwegs am Westplatz, welche als offentliche StraRenverkehrsflache die Hauptachse der
ErschlieBung darstellt. Im nordwestlichen Bereich bindet die Strale An der Birgerheide an, die fur
diesen Teil des Plangebietes die Haupterschliefung sichert.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird von Garten mit privater Gartennutzung eingenommen.
Diese sind mit Gartenlauben und Nebenanlagen bebaut. Groflere unbebaute Grinflachen befinden
sich noérdlich der Stralle An der Birgerheide sowie im Bereich sudlich des Gartenweges am
Westplatz. Ein groReres scheunenartiges Gebaude steht auf den Grundsticksflachen zwischen dem
Gartenweg am Westplatz und der groflachigen Kleingartenanlage, welche das Plangebiet im Westen
begrenzt.

Die Garten- und Griinflachen werden zum Teil intensiv gartnerisch genutzt. Darlber hinaus sind
Rasen- oder offengelassene Grinlandbereiche zu verzeichnen. Der Anteil an Flachen mit Geholzen
und Baumbestanden ist in Teilbereichen vergleichsweise hoch.

Zu beiden Seiten der Eichholzer Stralle sldlich des Plangebietes sowie im 6stlichen Bereich des
Gartenwegs am Westplatz ist Wohnbebauung vorherrschend. Es handelt sich tberwiegend um I-lI-
geschossige Einzelhausbebauungen mit Sattel- oder Walmdachern. Die Wohnbebauung wird erganzt
durch diverse Nebengebaude.

Das Relief des Gelandes ist nahezu eben. GréRRere Hohenunterschiede sind nicht zu verzeichnen.

6.2 Geltungsbereich, GroBe und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gartenweg am Westplatz“ hat nach der
zeichnerischen Darstellung eine Gréf3e von ca. 25.259 m? und umfasst die Flursticke:

Gemarkung Finsterwalde, Flur 15, Flurstiicke 352/1, 353, 354, 355, 356, 357, 358, 359, 360, 361, 362,
363, 364, 365, 366, 367, 457, 458, 460, 461, 462, 465, 466, 467, 470, 471, 472, 473, 476/1, 477, 479,
480, 798, 801 (vollstandig) und Flur 21, Flursticke 1, 2, 42/1, 43/1, 337 (vollstdndig) sowie Flur 15,
Flurstiicke 392, 481, 482 (teilweise), Flur 21, Flursticke 8, 32, 33, 34, 35, 36, 39/1, 40, 312, 320
(teilweise) und Flur 44, Flursticke 40, 41 (teilweise).

Das Plangebiet wird begrenzt:

- In Norden — vom allgemeinen Wohngebiet Bebauungsplan ,Griner Weg*; PV-Anlage
- Im Osten — von Bebauungen zwischen Eichholzer Weg und Gartenweg am Westplatz
- Im Suden — von Bebauungen entlang der Eichholzer StraRe; Kleingartenanlage

- Im Westen — von einer Kleingartenanlage

Bebauungsplan ,Gartenweg am Westplatz“ der Stadt Finsterwalde,
Entwurf Juli 2026



ISP Ingenieurbiiro Stadtplanung Diecke
Begriindung

Abbildung 2: Lage des Plangebietes im Raum

Quelle: https://bb-viewer.geobasis-bb.de/ (ohne Malistab)

7 Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

7.1 Ziel und Zweck

Die Stadt Finsterwalde verfolgt das Ziel der stadtebaulichen Nachverdichtung auf Siedlungsflachen
am westlichen Ortsrand fir die Bereitstellung von Bauland insbesondere fiir den Einfamilienhausbau.
Das Gebiet entlang des Gartenwegs am Westplatz sowie entlang der Eichholzer StraRe ist durch
Wohnbebauung bereits vorgepragt. Die Er-schlieBung ist tGber den Gartenweg am Westplatz sowie
die StraBe An der Birgerheide gesichert. Es sind bereits Offentlich gewidmete StralBen.
Nutzungsbeschrankungen (Widmungsinhalte) bestehen nicht. Die StraBen sind fir den
Anliegerverkehr ohne weitere Einschrankungen freigegeben.

Die stadttechnische Ver- und Entsorgung ist vorhanden.

Der Standort ist durch seine Lage am Rand der Altstadt stddtebaulich gut in die Siedlungsstruktur
integriert. Die zentrumsnahen Versorgungseinrichtungen sind auf kurzen Wegen gut erreichbar. Mit
den Haltestellen ,Finsterwalde, Bergmihle® an der Eichholzer StralRe (Landesstrafle 601) besteht fur
das Plangebiet auch ein Zugang zum 6ffentlichen Personennahverkehr in fuRlaufiger Entfernung und
eine OPNV-Verbindung zum Bahnhof Finsterwalde. Insofern bietet der Standort fiir die geplante

Bebauungsplan ,Gartenweg am Westplatz* der Stadt Finsterwalde,
Entwurf Juli 2026

8


https://bb-viewer.geobasis-bb.de/

ISP Ingenieurburo Stadtplanung Diecke
Begriindung

Wohnbebauung gute Voraussetzungen. Die angestrebte Entwicklung entspricht auch der
strategischen Siedlungsentwicklung bzw. der vorbereitenden Bauleitplanung der Stadt. Die Flachen
sind im Flachennutzungsplan Gberwiegend als Wohnbauflachen dargestellit.

Wesentliche Auswirkungen der Planung sind:

- Schaffung der Voraussetzungen fiir die Errichtung von qualitativ hochwertigem Wohnraum fir
die ortsansassige Bevdlkerung, bei denen, entsprechend der bautechnischen Standards, die
Gebaude von Beginn an, in klimaangepassten Bauweisen errichtet werden, sowie auch
barrierefreie Bauweisen verstarkt zum Einsatz kommen kénnen, da die Stadt aus Griinden
des demografischen Wandels, diesen Aspekt verstarkt beriicksichtigen will.

- Generierung von Zuzug junger Familien und damit positive Einflussnahme auf die
gemeindliche Altersstruktur,

- Schaffung von Voraussetzungen fiir den Zuzug potentieller Arbeitskrafte in der Region,

- Erhéhung der Auslastung gemeindlicher infrastruktureller Einrichtungen (z. B. Kindergarten,
Schulen, Sporteinrichtungen usw.)

- Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes und des Artenschutzes,

- Sicherung der kleinklimatischen Verhaltnisse am Standort und Beachtung des Klimaschutzes,

- Vermeidung negativer stadtebaulicher oder raumordnerischer Auswirkungen,

- Investitions- und Planungssicherheit fir die Bauherren.

8 Raum- und Nutzungskonzept

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betragt 25.259 m2 Mit dem Bebauungsplan werden
folgende allgemeinen Planungsziele angestrebt:
- Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes, aufgeteilt in WA1, WA2, WA3 und WA4 gemal

§ 4 BauNVO mit den zulassigen Nutzungen: Wohngebaude, Anlagen fir soziale Zwecke,
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

Die Ubrigen nach § 4 BauNVO zulassigen oder ausnahmsweise zuladssigen Nutzungen werden

ausgeschlossen. Grundsatzlich sind Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer

Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen, nicht zulassig. Dies ist

im allgemeinen Wohngebiet regelmafig nicht der Fall.

Aufgrund des raumlichen und funktionalen Zusammenhangs mit dem Bebauungsplan ,Griner Weg*

wird entgegen der urspringlichen Planung (Vorentwurf) ab Entwurf ein allgemeines Wohngebiet

anstatt eines reinen Wohngebietes festgesetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird fir alle Baugebiete zeichnerisch mit der Grundflachenzahl

(GRZ) und der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Die zulassigen Obergrenzen fir

allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 BauNVO werden nicht Gberschritten.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache

zulassig sind.

Eine Uberschreitung der GRZ fiir Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen etc. gemaR § 19 Abs. 4

BauNVO wird auf den groflen Grundsticken (WA1, WA3 und WA4) ausgeschlossen und auf den

kleineren Grundsticken noérdlich des Gartenweges am Westplatz (WA2) nicht begrenzt, so dass dort

maximal 60 Prozent der Grundstiicke versiegelt werden kdnnen.

Die Beschrankung der Uberschreitung der zuldssigen Grundflache wird textlich festgesetzt. Die

Differenzierung ergibt sich mafigeblich aus den unterschiedlichen Grundsticksgréen innerhalb der

Baugebiete.

Die HoOhe der baulichen Anlagen ist durch die zeichnerische Festsetzung der Anzahl der

Vollgeschosse begrenzt. Mit der Beschrankung auf zwei Vollgeschosse wird dem benachbarten

baulichen Bestand entsprochen, um einen harmonischen Anschluss der neuen Bauflachen zu sichern.

Bauweise, Uberbaubare Grundstticksflache

Die uberbaubaren Grundstlickflachen der allgemeinen Wohngebiete werden durch Baugrenzen
zeichnerisch festgesetzt. Die Hauptgebaude oder Teile der Hauptgebaude dirfen diese Grenzen nicht
Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmald wird zugelassen (z.B.
Erker, Balkone, Dachuberstand). Die Anordnung der Baugrenzen wird so vorgenommen, dass fir die
Gebaudeplanungen genligend Spielraum zur Verfigung steht. Die Abstdnde der Baugrenzen zu
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Verkehrsflachen betragen mindestens 3 m. Fir die Bebauungen gelten im Ubrigen die
Mindestanforderungen zu den Abstandsflachen nach § 6 BbgBO.

Fir die Beschrankung von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO), Garagen und Stellplatzen (§ 21a BauNVO)
ergeben sich keine Erfordernisse. Diese Anlagen sind auch aulierhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig, sofern keine anderen Offentlich-rechtlichen Bestimmungen
entgegenstehen.

Fir alle Baugebiete wird die offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise (0) werden die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Haugruppen errichtet.
Die Lange der aufgeflinrten Haustypen darf hochstens 50 m betragen. Die Zulassigkeit wird weiter auf
Einzel- und Doppelhauser eingeschrankt. Diese Festsetzungen entsprechen der Zielstellung des
Bebauungsplans.

Aufgrund der aktuellen Flurstiickskonfiguration ist die Bebaubarkeit einiger Grundstiicke in offener
Bauweise eingeschrankt bzw. unmdglich. Einige Grundstiicke sind deutlich schmaler als 10 m. In
diesen Fallen wird davon ausgegangen, dass zum Zwecke der Bebauung einzelne Grundstiicke
vereint werden. Weiterhin sind Bebauungen mit Doppelhausern zulassig.

Verkehrserschlielung

Die offentlichen Straflen ,Gartenweg am Westplatz“ und ,,An der Birgerheide“ werden als 6ffentliche
Verkehrsflachen fir den Anliegerverkehr ausgewiesen. Die Breiten der Stralenverkehrsflachen
betragen ca. 7 bis 10 m. Lediglich bei der Verkehrsfliche ,An der Birgerheide“ ist die
Inanspruchnahme einer geringen Flache des Flurstlickes 479 fiir die Sicherung der Mindestbreite von
6 m erforderlich.

Die konkreten Stralenquerschnitte werden im Rahmen nachfolgender Strallenplanungen nach den
jeweiligen Verkehrsanforderungen festgelegt. Wendevorgange von Kraftfahrzeugen sind im
Geltungsbereich nicht erforderlich, da die im Plangebiet liegenden Stralen allseitig an das
StralRenverkehrsnetz angeschlossen sind und somit das Gebiet durchfahren werden kann. Insofern
sind Wendeanlagen im 6ffentlichen Strallenraum nicht erforderlich.

Nutzungsregelungen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Festgesetzt wird die Begrenzung der Vollversiegelung innerhalb der Verkehrsflachen.

Festgesetzt wird das Anpflanzen von gebietsheimischen Geholzen innerhalb der Baugrundstiicke
gemal Eingriffsermittiung im Umweltbericht Kap. 6.2.2.

ErsatzmaRnahmen aul3erhalb des Plangebietes
Gemal § 9 Abs. 1a S. 2i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB werden ErsatzmafRnahmen im Flachenpool der
Stadt bzw. auf stadtischen Flachen gemall Umweltbericht Kap. 6.2.3 festgesetzt.

Nachrichtliche Ubernahme
Nachrichtlich Glbernommen werden die nach der Geh6lzSchVO EE geschiitzten Geholze.

Hinweise
Hingewiesen wird auf Vermeidungsmaflinahmen und CEF-Mallhahmen zum Artenschutz gemaf
Umweltbericht Kap. 6.1 und auf die zu verwendenden Gehdlzlisten.

Bebauungsplan ,Gartenweg am Westplatz“ der Stadt Finsterwalde,
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9 Planungsinhalte und Festsetzungen

Die Umsetzung des Vorhabenkonzeptes erfolgt durch planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9
BauGB i. V. m. der BauNVO in der Planzeichnung und durch den Textteil.

9.1 Art und MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 —
21 BauNVO)

9.1.1 Art der baulichen Nutzung
Festgesetzt ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO, unterteilt in WA1, WA2, WA3
und WA4.

Zuldssig sind Nutzungen nach § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO:
- Wohngebaude,
- Anlagen fur soziale Zwecke
- nicht stérende Handwerksbetriebe

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Betriebe der Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Gartenbaubetriebe
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

Ausgeschlossen werden:
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- Anlagen fur Verwaltungen
- Tankstellen

Die in allgemeinen Wohngebieten allgemein zuldssigen der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften werden nur ausnahmsweise zugelassen. Rechtsgrundlage ist
§ 1 Abs. 5 der BauNVO.

Die in allgemeinen Wohngebieten allgemein zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke werden ausgeschlossen. Rechtsgrundlage ist ebenfalls § 1
Abs. 5 BauNVO.

Die in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiur Verwaltungen und
Tankstellen werden ebenso ausgeschlossen. Rechtsgrundlage ist hier § 1 Abs. 6 BauNVO.

Der Ausschluss der bzw. der Verweis auf die ausnahmsweise Zulassigkeit der oben genannten
Anlagen liegt darin begriindet, dass zwar ein allgemeines Wohngebiet geplant ist, jedoch aufgrund der
besonderen stadtebaulichen Situation sowohl fir den Planungsraum als auch fir angrenzende
Planflachen potentiell stérende Nutzungen entweder von vornherein ausgeschlossen oder im
Einzelfall einer besonderen Priifung unterzogen werden sollen. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes ist dabei gewahrt.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind oft mit einer hohen
Besucherfrequentierung, die zu einer Larmbelastigung in der Nachbarschaft oder sonstigen
stadtebaulichen Spannungen filhren kénnen, verbunden. Ahnliches gilt fiir Anlagen fiir Verwaltungen
und fUr Tankstellen. Diese sind bevorzugt an fir diese Vorhaben ginstigeren Standorten zuzulassen,
da durch diese noch erhebliche verkehrliche Immissionen zu erwarten waren.

Fur Vorhaben, die der Versorgung des Gebietes dienen kénnen, wie kleinere Laden oder Schank- und
Speisewirtschaften soll dieser Ausschluss nicht generell erfolgen. Hier ist eine Einzelfallprifung je
nach Lage und GroRe des geplanten Vorhabens zweckmaRig, deshalb sind diese Anlagen
ausnahmsweise zulassig.

9.1.2 MaRB der baulichen Nutzung
Das Maly der baulichen Nutzung ist mit der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und der Zahl der
Vollgeschosse |l festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl 0,4 darf durch die in § 19 Abs. 4
BauNVO aufgeflhrten Grundflachen Uberschritten werden:

- im WAZ2 bis zu einer GRZ 0,6
Im WA1, WA3 und WAA4 ist eine Uberschreitung der GRZ i. S. § 19 Abs. 4 BauNVO nicht zulassig.

Bebauungsplan ,Gartenweg am Westplatz“ der Stadt Finsterwalde,
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Die Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung resultieren aus dem
Nutzungskonzept. Die Zuldssigkeiten sichern eine attraktive und nachhaltige Nutzung des Gebietes.

9.2 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§§ 22 - 23 BauNVO)

9.2.1 Bauweise
Die Bauweise ist nach § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt. Zugelassen sind
Einzelhduser und Doppelhauser.

9.2.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch die Festsetzung einer Baugrenze bestimmt. Ein
Vortreten von Gebaudeteilen in geringfugigem Ausmal z. B. Erker, Balkone, Dachuberstande werden
zugelassen. Garagen i. S. § 12 BauNVO, Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen,
soweit diese in den Abstandsflachen zuléssig sind, kbnnen aulRerhalb der Baugrenze stehen.

9.3 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Festgesetzt sind offentliche Verkehrsflachen mit StralRenbegrenzungslinie. Die Aufteilung des
Verkehrsraumes ist nicht Inhalt der Festsetzung. Die Verkehrsflache wird mit einer Breite von 6,0 m
bis 10,0 m festgesetzt. Die Breite der Verkehrsflache gewahrleistet die Herstellung der erforderlichen
Stellflachen fir die Feuerwehr. Sie stellt den Raum fir Ver- und Entsorgungsleitungen.

9.4 Nutzungsregelungen und Fldachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
und 25a BauGB)

MaBnahme 1 (M1) — Begrenzung der Versiegelung

Innerhalb der StralRenverkehrsflichen dirfen hochstens 1.904,40 m? der Flachen vollversiegelt
werden. Die Teilversiegelung darf nur in wasserdurchlassiger Art (wassergebundene Wegedecke oder
Rasengittersteine) ausgefiihrt werden.

MaBnahme 2 (Pg) — Anpflanzen Baume und Straucher innerhalb des WA
Pro Baugrundstiick sind je angefangene 100 m? zusatzlicher Versiegelung 1 Baum oder 12 Straucher
mit Pflanzenarten der Pflanzliste 1 und 2 anzupflanzen.

9.5 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auBlerhalb des Plangebietes (§ 9 Abs.
1aS. 2i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB)

E1 - Flachige Geholzpflanzung mit Baumgruppe
Im Flachenpool ndrdlich der Schacksdorfer Strale in der Gemarkung Finsterwalde, Flur 18, Flurstlck
412 gemal Umweltbericht Kap. 6.2.3 und MaRnahmenblatt E1.

E3 — Anlegen Baumgruppen mit markanten Einzelbadumen
Im Flachenpool ndrdlich der Schacksdorfer Strale in der Gemarkung Finsterwalde, Flur 18, Flurstlick
412 gemal Umweltbericht Kap. 6.2.3 und MaRnahmenblatt E3.

Die MaRnahmen des Flachenpools wurden am 03.12.2024 von der unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Elbe-Elster mit AZ: 63-31292-24-135 genehmigt. Die Sicherung der Pool-Maflnahmen
erfolgt durch Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit.

Bebauungsplan ,Gartenweg am Westplatz“ der Stadt Finsterwalde,
Entwurf Juli 2026

12



ISP Ingenieurburo Stadtplanung Diecke
Begriindung

Abbildung 3: Lage der ErsatzmaRnahmen E1 und E3
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Quelle: https://bb-viewer.geobasis-bb.de/ (ohne Malstab)

A — Umwandlung Ackerbrache in artenreiche Frischwiese

Auf stadtischen Flachen an der Kleinen Schacksdorfer Stral’e in der Gemarkung Finsterwalde, Flur
18, Flurstiick 30/1 gemal Umweltbericht Kap. 6.2.3.

Die Flache wird durch beschrankt persdnliche Dienstbarkeit gesichert.

Abbildung 4: Lage der AusgleichsmafRnahme A
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9.6 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

9.6.1 Gehdlzschutz

Fir die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bdume gelten bei einer Beseitigung die
Bestimmungen der Anlage 2 der GehdlzSchVO EE vom 12.02.2013.
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9.7 Sonstige Darstellungen

Die Planzeichnung enthalt MaRangaben, welche die geometrisch einwandfreie Ubertragung in die
Ortlichkeit sowie die Lesbarkeit des Plans unterstiitzen sollen. Dies betrifft insbesondere Angaben zur
Lage der Baugrenzen.

Die Legende der Planzeichnung erklart den Festsetzungsschlissel fir die Baugebiete
(Nutzungsschablone).

9.8 Hinweise zum Vollzug
9.8.1 Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen zum Artenschutz

V1 (ASB) — Bauzeitenregelung

Die Beseitigung von Geholzen sowie der Abriss von baulichen Anlagen ist nur mit Begleitung einer
Fachperson im Zeitraum vom 01.12 bis Ende Februar des Folgejahres zuldssig. Werden durch die
Fachperson Quartiere fir Fledermause oder Brutvdgel vorgefunden, entscheidet die Fachperson in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde Uber die weitere Vorgehensweise gemall den
Vorschlagen im ASB.

CEF (ASB) — Ausbringen Nistkadsten bei Fallung von Baumen und Gebaudeabriss

bei Fallung von Baumen und Gebaudeabriss

Flur 15, Flurstick 798 1 Nistkasten Fluglochweite 32 mm | Kohlmeise

Flur 15, Flurstick 798 1 Nistkasten Fluglochweite 36 mm | Feldsperling

Flur 15, Flurstick 798 1 Nistkasten Fluglochweite 26 mm | Tannenmeise

Flur 15, Flurstick 473 1 Nistkasten Fluglochweite 45 mm | Star

Flur 15, Flurstick 470 1 Nistkasten Fluglochweite 45 mm | Star

Flur 15, Flurstick 365 1 Nistkasten Fluglochweite 26 mm | Blaumeise

Flur 21, Flurstick 32 1 Nistkasten Fluglochweite 36 mm | Feldsperling

Flur 21, Flurstiick 42/1 1 Nistkasten Fluglochweite 36 mm | Feldsperling

Flur 21, Flurstiick 2 1 Halbhdhle Hausrotschwanz
(Gebaudeabriss)

9.8.2 Geholzlisten

Gehodlzliste 1, 1a und 2:

Gehdlzliste 1: Obstbaume

Botanischer Name Deutscher Name

Malus domestica Kultur-Apfel

Prunus domestica Kultur-Pflaume

Pyrus communis Kultur-Birne

Prunus avium SuRkirsche

Prunus cerasus Sauerkirsche

Geholzliste 1a: Laubbaume (alternativ geeignet) flir kiinftige Wohngrundstiicke

Botanischer Name Deutscher Name
Malus sylvestris agg Wild-Apfel
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus pyraster agg Wild-Birne

Salix caprea Sal-Weide

Salix viminalis Korb-Weide

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Eingriffliger Weilldorn
Zweigriffliger Weiltdorn

Crataegus laevigata Pauls Scarlett Rotdorn

Amelachier lamarckii Felsenbirne

Sorbus intermedia Browers Schwedische Mehlbeere
Sorbus aria Mehlbeere
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Geholzliste 2: Stréucher
Botanischer Name
Sambucus nigra

Ribis uva-crispa
Rubus idaeus

Ribres rubrum

Ribres nigrum

Ribes sativa

Ribes x nidigrolaria
Frangula alnus
Chaenomelis laganaria
Corylus avellana

Salix cinerea

Cornus sanguinea in Sorten

Cornus mas

Prunus spinosa

Rosa canina agg.
Rosa corymbifera agg.
Rosa rubiginosa agg.
Rosa tomentosa agg.
Viburnum opulus

Deutscher Name
Schwarzer Holunder
Stachelbeere
Himbeere

Rote Johannisbeere
Schwarze Johannisbeere
Weilke Johannisbeere
Jostabeere

Faulbaum

Zierquitte

Gemeiner Hasel
Grau-Weide

Blutroter Hartriegel
Kornelkirsche
Schlehe

Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose

Filz-Rose

Gemeiner Schneeball

10 MaBnahmen zur Verwirklichung

10.1 StraBenverkehr

Die stralenverkehrsseitige ErschlieRung ist gegeben.

Baulasttrager ist:

Stadt Finsterwalde

Entwurf Juli 2026
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Abteilung Tiefbau und Grinpflege
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Schlossstralte 7/8
03238 Finsterwalde

10.2 Energie-, Erdgas- Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung
Zustandig ist: Stadtwerke Finsterwalde

Langer Damm 14

03238 Finsterwalde

Die Versorgung mit Trinkwasser, Erdgas, Elektroenergie und Breitband und die
Schmutzwasserentsorgung ist Gber die angrenzenden Stralten gegeben.

10.3 Telekommunikationsversorgung
Rechtstrager ist Deutsche Telekom
Technik GmbH
PF 10 04 33
03004 Cottbus

10.4 Niederschlagswasserentsorgung
Der Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser ist im § 54 Abs. 4 BbgWG geregelt. Geplant ist
eine Vorortversickerung.

10.5 Loschwasserversorgung

Zustandig ist Stadt Finsterwalde
Schlossstralte 7/8
03238 Finsterwalde

Zu beachten ist, dass die bendtigten Léschwasserentnahmestellen nicht weiter als 300 m von einem
Brandherd entfernt sind und ein Ldschwasservorrat von 48 m3h (800 I/min) fur eine Zeit von zwei
Stunden zur Verfiigung steht. Fur die Bauflache bedarf es zur gesicherten Léschwasserversorgung
einen Nachweis im Bauantragsverfahren.
Des Weiteren sind im Bauantragsverfahren Bewegungs- und Aufstellflachen fir die Feuerwehr
entsprechend der Muster-Richtlinie (Abmal3e und Tragfahigkeit) nachzuweisen.
Nach Angaben der Stadt ist mit den zur Verfligung stehenden Ldschwassermengen an den
nachfolgend aufgeflihrten Entnahmestellen der Grundschutz fur das Plangebiet gesichert. Es handelt
sich um Flachspiegelbrunnen an den Standorten:

- Kindergarten Griner Weg — 1015 I/min,

- Eichholzer StralRe / Nach dem Horst — 760 I/min,

- WeststralRe (Kjellberg Fremdeigentum durch Rohrdepot erreichbar) — 1550 I/min,

- Max-Taut-StralRe Solarpark (Fremdeigentum durch Rohrdepot erreichbar) — 1430 i/min,

- Eichholzer Strale / Einfahrt Gartenweg am Westplatz — 1500 I/min.

10.6 Abfallbeseitigung

Zustandig ist Abfallentsorgungsverband ,Schwarze Elster”
HuttenstralRe 1c
01979 Lauchhammer

Es gilt die gultige Abfallentsorgungssatzung.

Hinweis:

Zu beachten ist die DGUV 214-033, insbesondere Anforderungen an die Gestaltung von Strallen,
Wendeanlagen und Ruckwartsfahren, sowie die Regel 114-601, dass das Abholen bzw. das Entleeren
der Behalter gefahrlos erfolgen muss.
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11 Flachenbilanz

Innerhalb des Plangebietes werden folgende Flachen festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet: 22.085 m?
Offentliche Verkehrsflache: 3.174 m?
Gesamt: 25.259 m?
Gefertigt: ISP Ingenieurbiro Stadtplanung Diecke

Bad Liebenwerda, Juli 2026
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