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1 Allgemeine Angaben

Die Stadt Falkenberg/Elster liegt im Land Brandenburg, im Landkreis Elbe-Elster, in der Region
Lausitz-Spreewald. Zur Stadt gehéren die Ortsteile Beyern, Grof3rdssen, Rehfeld, Schmerkendorf und
Kolsa. Die Stadt ist gemafR Landesentwicklungsplan LEP HR als nicht zentraler Ort eingestuft.

1.1 Anlass der Planung / Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Falkenberg/Elster beabsichtigt auf Antrag der Falkenberger Grundbesitz 1 GmbH,
Planungsrecht fir ein allgemeines Wohngebiet herbeizufiihren. Das Plangebiet liegt innerhalb des
Stadtgebietes von Falkenberg/Elster, zwischen der August-Bebel-Strale und der GrenzstralRe, dstlich
der Oberschule Falkenberg im sudlichen Stadtteil und ist derzeit eine landwirtschaftlich genutzte
Agrarflache. Da es sich derzeit planungsrechtlich um eine Auf3enbereichsflache gemal § 35 BauGB
handelt, hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Falkenberg/Elster in ihrer o6ffentlichen
Sitzung vom 03.06.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohnpark an der Mihle® eingeleitet.
Der Bebauungsplan wurde nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung
aufgestellt und am 16.12.2022 bekanntgemacht.

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

Den Beschluss hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Falkenberg/Elster in ihrer 6ffentlichen
Sitzung vom 11.04.2024 gefasst.

1.2 Lage, Bedeutung, Geltungsbereich, Gr6Be und Abgrenzung

1.2.1 Lage und Bedeutung

Das Plangebiet liegt im sldlichen Stadtteil der Stadt Falkenberg/Elster an der August-Bebel-Stralie
und GrenzstraRe. Das Gelande ist unbebaut und wurde zuletzt ackerbaulich fur den Futteranbau
(Mais) sowie als Wirtschaftsgriinland (Heu) genutzt.

Die offentliche ErschlieBung ist Uber die angrenzenden Stralen moglich. Das Plangebiet grenzt
westlich, sidlich und 6stlich an die Siedlungsbebauung von Falkenberg an. Unmittelbar westlich
befindet sich eine Oberschule.

Das Plangebiet liegt vollstdndig im Hochwasserrisikogebiet der Elbe. Im giltigen Flachennutzungsplan
der Stadt ist das Plangebiet als Wohnbaufladche dargestellt. Somit entspricht das Vorhaben den
Entwicklungszielen der Stadt und wird den vorhandenen angrenzenden Siedlungsstrukturen und den
vorhandenen ErschlieBungsbedingungen gerecht.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes im Raum
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Quelle: https://bb-viewer.geobasis-bb.de/ (ohne Malistab)

1.2.2 Geltungsbereich, Gré8e und Abgrenzung
Das Plangebiet betrifft die Flachen der Gemarkung Falkenberg, Flur 8, Flursticke 176/1, 177, 178,
179, 180, 181, 182, 183/1, 183/2 und 184. Der Geltungsbereich umfasst ca. 3,3 ha.

Das Plangebiet wird begrenzt:
- Im Norden von der Grenzstral3e / Ortsbebauung
- Im Osten vom Graben (Gewasser Il. Ordnung) / Ortsbebauung
- Im Siuden vom unbefestigten Weg / Flachen fir die Landwirtschaft
- Im Westen von der August-Bebel-Stralle / Oberschule

1.3 Verfahrensiibersicht

Planart: Bebauungsplan

Vorhabenbezeichnung: »Wohnpark an der Mihle*

Stadt: Falkenberg/Elster

Landkreis: Elbe-Elster

Region Lausitz-Spreewald

Land: Brandenburg

Planungstrager: Verbandsgemeinde Liebenwerda
Markt 1

04924 Bad Liebenwerda

Planungsbdro: ISP Ingenieurbiro Stadtplanung Diecke
Am Schwarzgraben 13
04924 Bad Liebenwerda
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Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Aufstellung
des Bebauungsplanes

vom 11.04.2024

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt
der Verbandsgemeinde Liebenwerda

vom 24.05.2024

Offentliche  Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung der

Offentlichkeit im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Liebenwerda

vom 15.11.2024

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

20.11.24 - 20.12.24

Friihzeitige Beteiligung der Behérden, TOB und Nachbargemeinden nach
§ 4 (1) BauGB mit Schreiben

vom 19.11.2024

Offentliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes
durch Abdruck im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Liebenwerda

vom 19.12.2025

Beteiligung der Behérden, TOB und Nachbargemeinden nach § 4 (2)
BauGB und Benachrichtigung von der Offenlage mit Schreiben

vom 19.12.2025

Offentliche Auslegung

vom 05.01.26 — 05.02.26

Abwagungs- und Satzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammiung

Falkenberg/Elster vom ...
Mitteilung des Abwagungsergebnisses mit Schreiben vom ........
Bekanntmachung der Satzung durch Abdruck im Amtsblatt der vom

Verbandsgemeinde Liebenwerda

2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) gedndert worden ist

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

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI. 1/18 [Nr. 39]), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. September 2023
(GVBL.I/23, [Nr. 18])

Bebauungsplan ,Wohnpark an der Mlhle” der Stadt Falkenberg/Elster,
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3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht bilden

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

Sachlicher  Teilregionalplan  ,Grundfunktionale Schwerpunkte® der  Regionalen
Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald (RegPI-GSP) vom 17.06.2021 (ABI. Nr. 50, S.
1086)

Die Stadt Falkenberg/Elster ist nicht als zentraler Ort festgelegt. Nach dem RegPI-GSP Ziel 2.1 ist die
Stadt als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt. Der Stadt Falkenberg stehen somit gemaR Ziel
5.7 des LEP HR Entwicklungsméglichkeiten (EEQ) von 2 ha pro 1000 Einwohner zur Verfiigung. Mit
der vorliegenden Planung werden 1,3 ha EEO angerechnet.

Die Stadt Falkenberg/Elster hat ihre Entwicklungsoptionen im Zeitraum des LEP HR damit
ausgeschopft.

Auf die Planung bezogene Ziele der Raumordnung sind:

Z 5.2 Abs. 1. Anschluss neuer Siedlungsflachen. (1) Neue Siedlungsflachen sind an
vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen.
= Die geplante Wohnbebauung schlief3t an die vorhandenen Siedlungsstrukturen der
Stadt an.
Z 5.5: Eigenentwicklung fir den ortlichen Bedarf. (1) In allen Gemeinden oder
Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fur die Wohnsiedlungsflachenentwicklung gemaf Z
5.6 sind, ist eine Wohnsiedlungsentwicklung fur den o&rtlichen Bedarf im Rahmen der
Eigenentwicklung nach Absatz 2 mdglich.
= Der Standort der neuen Wohnsiedlungsflache erfiillt die Kriterien der
Eigenentwicklung aus raumordnerischer Sicht sowie auch aus gemeindlicher
Sicht, da es sich beim Plangebiet um eine kinftige Wohnsiedlungsflache im
Geltungszeitraum des LEP HR handelt.
Z 6.2 Freiraumverbund. (1) Der Freiraumverbund ist raumlich und in seiner Funktionsfahigkeit
zu sichern. Raumbedeutsame Planungen und MaRBnahmen, die den Freiraumverbund in
Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, sind ausgeschlossen, sofern sie die Funktionen
des Freiraumverbundes oder seine Verbundstruktur beeintrachtigen
= Der Bebauungsplan berihrt keine Flachen des Freiraumverbundes

Auf die Planung bezogene Grundsatze der Raumordnung 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, bertcksichtigt werden.
= Der Bebauungsplan befindet sich auf erschlossenen, unbebauten Flachen direkt
im Anschluss an die vorhandene Siedlung. Potentiale im klargestellten
Innenbereich stehen nicht zur Verfiigung.
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 Nutzungsansprichen besonderes Gewicht beizumessen.
= Die Bebauung sieht keine Neuzerschneidungen, Infrastrukturmal3nahmen oder
sonstige Fragmentierung von zusammenhdngenden naturschutzrelevanten
Flachen, Freiflachen oder Freiraum vor.
G 8.1: Klimaschutz, Erneuerbare Energien. Zur Vermeidung und Verminderung des
AusstoRes 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

Bebauungsplan ,Wohnpark an der Mlhle” der Stadt Falkenberg/Elster,
Entwurf Oktober 2025
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klimaneutrale Energieversorgung, insbesondere durch erneuerbare Energien, getroffen
werden.
= Fiur die vorliegende Planung sind nur in geringem Umfang neue Infrastrukturen
und Verkehrsstralien erforderlich.

Der Bebauungsplan ist an die Ziele und Grundsiatze der Raumordnung angepasst.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Stadt Falkenberg/Elster verfugt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) fur die
Ortslage Falkenberg vom 21.12.2001 sowie (iber eine 1. bis 4. Anderung. Das Plangebiet ist im FNP
als Wohnbauflache dargestellt.

3.3 Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung
Die Stadt Falkenberg/Elster verfligt Uber eine gultige Klarstellungs- und Erganzungssatzung vom
30.07.2004. Das Plangebiet ist dort dem Aufienbereich nach § 35 BauGB zugeordnet.

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 Wasserbehérde

Das Plangebiet liegt vollstandig im Hochwasserrisikogebiet der Elbe. Der mafgebliche
Hochwasserstand ist mit 85,80 m U. NHN angegeben. Zu beachten ist der § 78b Abs. 1
Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Der § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG besagt:

In Risikogebieten hat die Gemeinde bei Aufstellung, Anderung oder Erweiterung von Bauleitpléanen fur
die Gebiete, die nach § 30 Abs. 1 und 2 oder nach § 34 BauGB zu beurteilen sind, in der Abwa-gung
nach § 1 Abs. 7 BauGB insbesondere die Vermeidung erheblicher Sachschaden und der Schutz von
Leben und Gesundheit zu bericksichtigen.

4.3 Gewadsser Il. Ordnung

Im Plangebiet befindet sich der Gewasserrandstreifen der Brandlache, Kataster Nr. 7.1.10 (Gewasser
Il. Ordnung). Es ist ein Abstand zum Graben (5 m Breite zur Uferlinie) gemal § 87 BbgWG
einzuhalten.

4.4Bergbau und sonstige Abbaugebiete
Quelle: Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg (LBGR)

Im Bereich des Plangebietes sind keine Belange des LBGR berihrt.

4.5 Bodenschutz und Abfallbeseitigung
Quelle: Landkreis Elbe-Elster untere Abfallwirtschaft- und Bodenschutzbehérde

Im Bereich des Bebauungsplans befinden sich nach gegenwartigem Erkenntnisstand des Landkreises
Elbe-Elster, untere Bodenschutzbehdrde, keine schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen,
Altlasten oder altlastenverdachtigen Flachen im Sinne von § 2 Abs. 3-6 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG).

Bei Erdarbeiten in Folge von BaumafRnahmen findet das Bundes-Bodenschutzgesetz und die Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zum Schutz des Bodens Anwendung.

Bebauungsplan ,Wohnpark an der Mlhle” der Stadt Falkenberg/Elster,
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5 Denkmalschutz
Quelle: Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum

5.1 Bodendenkmale

Denkmalpflegerische Belange werden durch den Bebauungsplan nicht berthrt.

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

6 Ziel, Zweck und Auswirkungen der Planung

6.1 Ziel und Zweck

Die Stadt Falkenberg/Elster verfiigt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Dieser stellt das
Plangebiet als Wohnbauflache dar.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohnpark an der Mihle* beabsichtigt die Stadt
Falkenberg/Elster fir den Standort die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein allgemeines
Wohngebiet nach § 4 BauNVO herbeizufiihren.

Im Plangebiet sollen zukiinftig ca. 28 erschlossene Bauplatze vorrangig zur Wohnnutzung zur
Verfugung gestellt werden. Die 6ffentliche ErschlieBung ist Giber neue Wohnstrallen mit Anbindung an
den Grenzstralle sowie an die August-Bebel-Stralle vorgesehen.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteils an. Ziele der
Raumordnung stehen dem Planvorhaben nicht entgegen. Eigentumsrechtliche Belange stehen der
Planung nicht entgegen. Der Vorhabentradger / Antragsteller ist Eigentimer der geplanten
Baugebietsflachen.

Untersucht und beachtet werden die artenschutzrechtlichen Vorgaben. Die Umwandlung von
landwirtschaftlich genutzten Flachen begriindet sich mit der Eignung der Flachen aufierhalb von
Schutzgebieten i. S. WHG und BNatSchG und weil der Standort durch die vorhandene
ErschlieBungssituation und Verfiigbarkeit von Grund und Boden gut geeignet ist.

Im wirksamen Flachennutzungsplan wurde diese Wohnsiedlungsflache explizit deshalb festgelegt.

6.2 Wesentliche Auswirkungen der Planung

6.2.1 Stadteplanerische Auswirkungen

Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes wird eine verkehrstechnisch gut integrierte Lage
entwickelt. Die Planung flgt sich daher in eine sinnvolle und durch die Weiterentwicklung einer
vorhandenen Stadtsiedlung, in eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ein. Die Planung fugt sich auch
in die Ubergeordnete Entwicklungsplanung der Stadt Falkenberg/Elster ein. Im Flachennutzungsplan
wird eine Wohnsiedlungsentwicklung, vor dem Hintergrund des 6&rtlichen Bedarfes und im Blick auf
den guten Anschluss an uberdrtliche Verkehrswege fir den Standort des Plangebietes, vorgesehen.
Hierzu gehdéren auch die im BauGB formulierten Ziele der Innenentwicklung, einer
verkehrsvermeidenden und flachensparenden Siedlungsentwicklung nachzukommen.

6.2.2 Soziale Auswirkungen

Die Planung tragt zum Erhalt und zur Entwicklung sozial stabiler Bevolkerungsentwicklung bei. Mit
dem Bebauungsplan werden von der Gemeinde attraktive Wohnbauplatze gesichert, die sich an der
Nachfrage orientiert. Somit wird ein wichtiger Wohnstandort in der Stadt gesichert. Einer aus sozialer
Sicht negativen Bevdlkerungsentwicklung, in der vor allem junge Menschen aufgrund fehlender
bedarfsgerechter Wohnplatze wegziehen, wird entgegengewirkt.

6.2.3 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Das Plangebiet ist bereits Uber die bestehende Infrastruktur gut an ortliche und (berdrtliche
Verkehrsnetze angeschlossen. Durch die schon bestehende Siedlung entlang der Grenzstrale liegen
alle Versorgungsmedien an. Negative Auswirkungen auf die stadtische Infrastruktur gehen von der
Planung nicht aus.
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6.2.4 Auswirkungen auf landwirtschaftliche Flachen

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden und
fur die Ausweisung von Bauflachen vorrangig von den Instrumenten der Innenentwicklung Gebrauch
gemacht werden.

Eine besondere Bedeutung kommt dabei u. a. den landwirtschaftlichen Flachen zu. Sie sind nach Satz
2 nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen und dariiber hinaus ist nach Satz 4 die
Notwendigkeit ihrer Umwandlung unter Ermittlung und Wirdigung der Innenentwicklungspotentiale zu
begrinden.

Die vorhandenen Innenentwicklungspotentiale wurden im Vorfeld der Planung geprift. Zwar befinden
sich im festgestellten Innenbereich unbebaute Baullicken und leerstehende Gebaude, jedoch kann auf
diese Flache nicht zuriickgegriffen werden, da die Eigentimer diese nicht verauliern wollen. Gleiches
gilt fur noch unbebaute Baufldchen in den Bebauungsplanen ,Rothsteinslache® und ,Waldhof,
Uebigauer Stral’e”. Des Weiteren befinden sich die Baulandreserven im Bebauungsplan ,Waldhof,
Uebigauer StralRe” in einer Gemengelage (Einwirkbereich von Tierhaltungen) und Baulandreserven im
klargestellten Innenbereich sind groRtenteils mit wasserrechtlichen Restriktionen (USG und
Hochwasserrisikogebiet) belastet.

Die Stadt beabsichtigt mit dem Bebauungsplan ,Wohnpark an der Mihle ihre landesplanerisch
zulassigen Entwicklungsmdglichkeiten fir Wohnbauland zu blindeln, um somit einer punktuellen
Zersiedlung der Landschaft zu begegnen.

Mit dem Bebauungsplan sollen zukunftsorientierte, bedarfsgerechte und erschlossene Wohnbauplatze
fur den angemeldeten Bedarf in der Stadt zur Verfiigung gestellt werden. Der vorgesehene Standort
wurde durch die Stadtverordnetenversammlung ausgesucht, weil aufgrund der Bauplatzbiindelung
(ca. 28 Bauplatze) die vorhandene verkehrliche ErschlieBung und Infrastruktur, u. a. die Nahe zur
Schule, Hort, Kindergarten sowie OPNV-Anbindung, ideale Voraussetzungen bieten.
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft kénnen vermieden bzw. kompensiert werden. Die
Verfugbarkeit von Grund und Boden konnte gesichert werden.

Der Bodenschutz- und Umwidmungsklausel wird hinreichend Rechnung getragen, da nur die im
wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Siedlungsflache beansprucht wird.

6.2.5 Okonomische und finanzielle Auswirkungen

Aus oOkonomischer Sicht ist die Planung zu beflirworten. Der Bebauungsplan schafft die
Voraussetzungen, dass die steigende Nachfrage an erschlossenen Bauplatzen bedient werden kann.
Somit werden auch die in der Region bestehenden Arbeitsplatze gesichert oder auch neue
geschaffen. Gleichzeitig kann die Stadt Falkenberg/Elster die Bevolkerung langfristig binden.

6.2.6 Auswirkungen auf die Umwelt
s. Umweltbericht

7 Raum- und Nutzungskonzept

Sidlich an die GrenzstraRe angrenzend soll ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
entstehen. Ziel der Planung ist es, das Baugebiet gesamthaft zu erschlieRen, sodass es sich in das
Orts- und Landschaftsbild einfligt.

Die Nutzungen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sollen sich an den Umgebungsnutzungen
orientieren. AuRer die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen sowie
Anlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung i. S. § 14 BauNVO, sollen alle Nutzungen des § 4
Abs. 2 BauNVO zulassig sein. Diese nicht zugelassenen Nutzungen entsprechen nicht der drtlichen
Nutzungs- und Infrastruktur und deren Bedarf der Gemeinde an diesem Standort. Die Gemeinde
mdchte den Entwicklungsspielraum innerhalb des Nutzungskatalogs fiir ein allgemeines Wohngebiet
ausschdpfen, um nachhaltig die Attraktivitat und die Auslastung des Gebietes zu sichern.

Ziel der Planung ist es, das geplante Wohngebiet ortstypisch zu entwickeln. Dementsprechend
werden die zu errichtenden Gebdude max. ll-geschossig und die zuldssige Uberbaubarkeit (GRZ)
max. 0,4 sein. Vorgesehen ist eine offene Bauweise.

Da es sich um eine Angebotsplanung handelt und noch keine verbindlichen Ausfiihrungsplane
vorliegen, wird die Uberbaubare Grundstiicksflache grof3ziigig mit Baugrenzen mit den erforderlichen
Abstandsflachen bestimmt, um geniigend Flexibilitat fir die Gebaudeanordnung zu ermoglichen.
Innerhalb dieser Baufenster sollen auch die Garagen errichtet werden. Damit verbleiben zwischen der
offentlichen Verkehrsflache und den Garagen ein 5 m breiter Streifen fur Stellflachen.
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Das Baugebiet soll von der Grenzstralle aus liber neue Wohnstralten erschlossen werden. Des
Weiteren soll eine Anbindung zur August-Bebe-Stralle geschaffen werden.

Durch den geplanten Verlauf der WohnstralRe wird das Baugebiet in einzelne Baugebietsflachen (WA1
— WAA4) unterteilt, auf denen Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen errichtet werden kénnen.
Die rdumliche Auspragung der Bauflachen wird von der Wohnstra3enanordnung definiert.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch o6ffentliche Verkehrsflachen mit einer Breite von
7,50 m mit Anschluss an die angrenzenden 6ffentlichen Stralen.

Die Verkehrsbreite ist, je nach Ausgestaltung des Verkehrsraumes, ausreichend. Zu beachten sind die
Empfehlungen der RASt 06. Der Strallenabschnitt, welcher mit Wendemdglichkeit ausgestattet wurde,
ist nicht fir die Befahrung von Millfahrzeugen geplant. Eine Aufstellflache fir Milltonnen wird im Zuge
der Ausfiihrungsplanung eingeplant.

Grunflachen:

Festgesetzt werden o6ffentliche Grunflachen von 5,0 m Breite mit Zweckbestimmung ,,Abstandsgrin®
entlang der August-Bebel-Stral3e. Mit dieser Festlegung soll die angrenzende Baumallee, welche sich
aullerhalb des Plangebietes befindet, geschiitzt werden. Festgesetzt werden o6ffentliche Grinflachen
mit Zweckbestimmung ,Spielplatz“ von ca. 877 m2. Hier werden zugeordnete Sport- und Spielgerate
und Stadtmobiliar auBerhalb des Gewasserschutzstreifens zugelassen.

Mit dieser Festsetzung sollen o6ffentliche Spielflachen fiir das Plangebiet und fur die nérdlich und
ostlich angrenzenden Wohnnutzungen geschaffen werden. Diese Festlegung wird aus
stadteplanerischen Vorgaben getroffen.

Festgesetzt werden private Grinflichen von 5,0 m Breite mit Zweckbestimmung ,Erholungsgriin®. In
den Erholungsgrinflachen sollen untergeordnete bauliche Anlagen wie Einfriedungen, Pools etc. von
hdchstens 700 m? zugelassen werden.

Festgesetzt werden private Grunflachen von 3 m Breite mit Zweckbestimmung ,Randgrin® als
Abgrenzung zum angrenzenden Weg bzw. zur freien Landschaft (u. a. als Sichtschutz).

Festgesetzt werden private Grinflachen von 5 m Breite mit Zweckbestimmung ,Gewasserschutz” des
angrenzenden Grabens (Gewasser Il. Ordnung).

Festgesetzt werden private Grinflachen von ca. 425 m? mit Zweckbestimmung ,Versickerungsraum®
gemal Anforderung der unteren Wasserbehdrde. Dieser Raum muss Grunflache bleiben und darf
weder befestigt noch bebaut werden. Bei Starkregen sammelt sich dort das Niederschlagswasser. Die
Festsetzung ist zum Nachbarschutz erforderlich.

Durch die festgesetzten Griinflachen soll das Baugebiet durchgriint werden, was sowohl dem Orts-
und Landschaftsbild sowie dem lokalen Klima zutraglich ist.

Hochwassergefahr:
Das Plangebiet liegt vollstandig im Hochwasserrisikogebiet der Elbe. Im Hochwasserrisikogebiet sind
im Hochwasserfall aller 200 Jahre Hochwasserstéande von 85,80 m G. NHN nicht auszuschlief3en.
Nach § 78 Abs. 1 WHG hat der Bebauungsplan zu gewahrleisten, dass im Hochwasserfall keine
Lebens- oder Gesundheitsschaden fir die sich dort aufhaltenden Menschen ergeben und nur
unwesentliche Sachschaden auftreten kénnen.
Im Bebauungsplan sind fur bauliche und technische Anlagen SchutzmalRhahmen gegen Hochwasser
vorzusehen. Hierzu gehdren:

- Abdichtung Keller (weife bzw. schwarze Wanne)

- Installation Heizungsanlage und elektrische Anlagen tber den mal3geblichen

Hochwasserpegel

- Sichere Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen

- Einbau Rickstauklappe / Absperrschieber an Hauseinflihrung der Medien

- Sicherung von Gastanks gegen Auftrieb und Aufprall

- Verzicht auf Heizoéltanks

- Hoherlegen der Erdgeschossfullbodenhéhen tiber den mafigeblichen

Hochwasserpegel HQ200 = 85,80 m . NHN

Der angegebene Hochwasserstand kann sich ohne Bericksichtigung von Hochwasserschutzanlagen
voraussichtlich aller 200 Jahre einstellen.
Im Hochwasserrisikogebiet ist weder die Eintrittswahrscheinlichkeit der Uberflutung noch die
Wassertiefe sicher bestimmbar, weil die Uberflutung nur bei einem Deichbruch oder Deichversagen
erfolgen wirde. Des Weiteren liegt die Elbe mindestens 15 km entfernt vom Plangebiet. Die
dazwischenliegende Wald- und Freiflache halten schon Wasser zurlick. Die Wahrscheinlichkeit, dass
sich die ermittelten Wassertiefen im Falle eines 200-jahrigen Hochwasserereignisses einstellen, ist
gering.
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Nach § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, verpflichtet,
geeignete Vorsorgemallnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminimierung zu treffen. Da keine uber den Bestand hinausgehende Wohnnutzung zul&ssig
ist, sind bauliche und technische Versorgungsmafinahmen zum Objektschutz vorzusehen. Diese
liegen im Verantwortungsbereich des Bauherrn und sind im Bauantragsverfahren zu belegen.

Nach der Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge des Bundesministeriums fur
Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen Stand 02/2022 einzusehen unter https://www.fib-
bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/ gehdren zur privaten Vorsorge, Informationsvorsorge (z.B.
Kommunikationsmedien), Verhaltensvorsorge (z.B. Hochwasserausristung), Risikovorsorge
(Versicherungen), die Bauvorsorge, das hochwasserangepasste Bauen.

Eine hochwasserangepasste Bauweise liegt vor, wenn die Gebaudestandsicherheit gewahrleistet ist,
im Rahmen der Elektroinstallation der Hochwasserstand berlicksichtigt wurde und der Schutz des
Gebdudes beachtet wird.

Der Schutz des Gebaudes kann in drei Varianten sichergestellt werden.

1. Variante: Ausweichen — Die bauliche Anlage liegt Gber dem Hochwasserstand, z.B. durch
Aufschitten, Stelzenbauweise, Verzicht auf Keller.

2. Variante: Widerstehen — Teile der baulichen Anlage liegen unter dem Hochwasserstand, es
werden aber fur ein Hochwasser geeignete Baustoffe verwendet, das Gebdude wird vor
eindringendem Oberflachenwasser durch ObjektschutzmaBnahmen geschitzt, das Gebaude
wird vor eindringendem Grundwasser geschiitzt und die Gefahr des Riickstaus aus der
Kanalisation wird berticksichtigt.

3. Variante: Nachgeben — Teile des Gebaudes werden planmaRig geflutet.

Mit der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe des ErdgeschossfulRbodens Uliber den angegebenen
Hochwasserstand von 85,80 m 4. NHN und von den jeweiligen Bauherren durchzufiihrenden
MaRnahmen zum Gebaudeschutz, ist davon auszugehen, dass wesentlichen Schaden im
Hochwasserfall nicht eintreten werden.

Niederschlagsentsorgung:

Im Plangebiet des Bebauungsplans ist das anfallende Niederschlagswasser wie in § 54 Abs. 4
BbgWG geregelt, auf den jeweiligen Baugrundstiicken zur Versickerung zu bringen. Das Konzept fir
die StralRenentwasserung wird in der Ausfiihrungsplanung vorgelegt.

Bebauungsplan ,Wohnpark an der Mlhle” der Stadt Falkenberg/Elster,
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8 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.

8.1 Art und MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

8.1.1 Art der baulichen Nutzung
Festgesetzt ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 Abs. 1 BauNVO unterteilt in WA1 —
WA4.

Zulssig sind Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO:
1. Wohngebaude
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zuldssig sind (Rechtsgrundlage: § 1 Abs. 5 BauNVO):
- Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
- Anlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung i. S. § 14 Abs. 1 BauNVO

8.1.2 MaRB der baulichen Nutzung
Das Malf} der baulichen Nutzung ist mit der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 (§ 16 BauNVO) und der
Zahl der Vollgeschosse Il (§ 20 Abs. 1 BauNVO) festgesetzt. Ein Uberschreiten der GRZ 0,4 i. S. § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht zulassig.

Die Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung resultieren aus dem
Nutzungskonzept. Die Zuladssigkeiten sichern eine attraktive und nachhaltige Nutzung des Gebietes.
Nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO kdnnen im Bebauungsplan einzelne allgemein und ausnahmsweise
zugelassenen Nutzungsarten ausgeschlossen werden, wenn besondere stadtebauliche Grinde dies
rechtfertigen und die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Im vorliegenden
Fall wird davon Gebrauch gemacht.

Entsprechend des vorlaufigen Entwurfskonzeptes ist eine Uberschreitung der GRZ i. S. § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO nicht erforderlich.

8.2 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

8.2.1 Bauweise

Die Bauweise ist nach § 22 Abs. 2 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise
kénnen die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand bis 50 m Lange als Einzelhduser, Doppelhauser
und Hausgruppen errichtet werden.

8.2.2 (iberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die Festsetzung der Baugrenzen nach § 23 Abs. 3
BauNVO bestimmt. Garagen i. S. § 12 BauNVO sind nur innerhalb der Baufenster zugelassen.
Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVO koénnen auch aulRerhalb der Baugrenze errichtet werden (§ 23 Abs.
5 BauNVO).

Die Festsetzungen zur Bauweise und Uberbaubaren Grundsticksflache resultieren aus dem
Nutzungskonzept. Innerhalb der Baufenster hat die Einordnung der Hauptgebdude und der Garagen
zu erfolgen. Dabei ist das Ricksichtnahmegebot des § 15 Abs. 1 BauNVO zu beachten.

8.3 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
8.3.1 offentliche Verkehrsflichen

Festgesetzt sind offentliche StraRenrdume mit Stralenbegrenzungslinie. Die Aufteilung des
StraRenraums ist nicht Inhalt der Festsetzung.
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Die Verkehrsflache wird mit einer Breite von 7,50 m festgesetzt. Die Breite der Verkehrsflache
bertcksichtigt die Herstellung der erforderlichen Stellflachen fir die Feuerwehr. Sie stellt den Raum
fur die Ver- und Entsorgungsleitungen. Im Zufahrtsbereich zur Grenzstralie erhalt die Verkehrsflache
eine Breite von 24,5 m.

Die Festsetzung resultiert aus dem Nutzungskonzept.

8.4 Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

8.4.1 offentliche Griinflichen

Festgesetzt sind offentliche Grinflachen mit Zweckbestimmung ,Spielplatz®. In der
Spielplatzgrinflache sind bauliche Anlagen, ausgenommen zugeordneter Sport- und Spielgerate und
Stadtmobiliar u. a. Banke, Laternen, nicht zugelassen.

Festgesetzt sind oOffentliche Grinflachen mit Zweckbestimmung ,Abstandsgrin“. In den
Abstandsgriinflachen sind Gehdlzanpflanzungen vorgesehen. Bauliche Anlagen, ausgenommen
Einfriedungen, sind nicht zugelassen.

Die Festsetzungen resultieren aus dem Nutzungskonzept.

8.4.2 private Griinflaichen

Festgesetzt sind private Grunflichen mit Zweckbestimmung ,Erholungsgrin®. In den
Erholungsgriinflichen sind untergeordnete bauliche Anlagen i. S. § 14 BauNVO, wie z. B.
Einfriedungen und Pools, zugelassen.

Festgesetzt sind private Grinflaichen mit Zweckbestimmung ,Gewasserschutz®. In den
Gewasserschutzflachen sind untergeordnete bauliche Anlagen i. S. § 14 BauNVO, wie z. B.
Einfriedungen, nicht zulassig.

Festgesetzt sind private Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Randgrin®. In den Randgrinflachen sind
Geholzanpflanzungen vorgesehen. Bauliche Anlagen, ausgenommen Einfriedungen, sind nicht
zugelassen.

Festgesetzt sind private Grunflachen mit Zweckbestimmung ,Versickerungsraum®. In den
Versickerungsgrunflachen sind Gelandeerhéhungen nicht zulassig.

Die Grunflachenfestsetzungen resultieren aus dem Nutzungskonzept.

Die Abstands- und Randgrinflachen sollen als Sichtschutz fungieren, deshalb sind hier nur
Einzaunungen und Anpflanzungen zulassig.

In der Versickerungsraumgrinflache sind keine baulichen Anlagen maglich, da Geldndeerhéhungen
gemal Abstimmung mit der unteren Wasserbehdérde nicht zugelassen werden.

Auf eine Festsetzung des Bebauungsumfanges

8.5 MaBnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschéaden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB)
Das Plangebiet liegt im Hochwasserrisikogebiet der Elbe (s. Abbildung 2 Ubersichtsplan). Der HQ200
liegt bei 85,80 m u. NHN. Es gelten die Vorschriften des § 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG. Neue Gebaude,
technische Anlagen und Verkehrsflachen sind hochwasserangepasst zu bauen.
Hierzu gehdren:
- Verwendung von wasserbestandigen Baustoffen in flutgefahrdeten Bereichen
- Ausfuhrung Griindungssohle in Stahlbeton mit Verankerung
- Abdichtung Keller (weif3e bzw. schwarze Wanne)
- Verwendung hochwasserbestandige Fenster und Tlren
- Installation Heizungsanlage und elektrische Anlagen tber den mal3geblichen
Hochwasserpegel
- Sichere Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen
- Einbau Rickstauklappe / Absperrschieber an Hauseinfliihrung der Medien
- Sicherung von Gastanks gegen Auftrieb und Aufprall
- Verzicht auf Heizoéltanks
- Hoherlegen der Erdgeschossfulibodenhéhen tiber den mafigeblichen
Hochwasserpegel HQ200 = 85,80 m . NHN
- PlanmaRige Flutung von nicht wasserempfindlichen Raumen
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Nach § 78b Abs. 1 WHG hat der Bebauungsplan zu gewahrleisten, dass im Hochwasserfall keine
Lebens- oder Gesundheitsgefahrdungen fiir die sich dort aufhaltenden Menschen ergeben und nur
unwesentliche Sachschaden auftreten kénnen.

Innerhalb des Plangebietes kénnen sich ohne Bericksichtigung von Hochwasserschutzanlagen
voraussichtlich aller 200 Jahre Hochwasserstdande von 85,80 m 4. NHN (ca. 1,0 m Uber der
derzeitigen Gelandehdhe) einstellen.

Unter Beachtung der hochwasserangepassten Bauweise ist davon auszugehen, dass wesentliche
Gesundheits- und Sachschaden im Hochwasserfall nicht eintreten werden.

8.6 Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB)

MaBnahme 1 (M1) — Anlegen einer Hecke

Innerhalb der in der Planzeichnung mit Planzeichen und M1 gekennzeichneten Flache, ist eine zwei-
reihige Hecke aus in Brandenburg gebietseigenen Gehdlzarten gemal Anlage des Umweltberichtes in
einer Dichte von 1 Gehdlz / 2,5 m? anzupflanzen.

MaBnahme 2 (M2) — Aufgabe landwirtschaftliche Nutzung — Acker
Die M2-MaRnahme umfasst die Umwandlung von Intensivacker in Grinland zur Wiederherstellung
und Entwicklung naturlicher Bodenfunktionen innerhalb der Flurstiicke 178, 179, 181 und 182.

MaRnahme 3 (M3) — Aufgabe landwirtschaftliche Nutzung — Futterwiese

Die M3-MaRnahme umfasst die Umwandlung von Intensivwiese in extensives Grinland zur
Wiederherstellung und Entwicklung natirlicher Bodenfunktionen innerhalb der Flursticke 176/1, 177,
183/2 und 184.

8.7 Nachrichtliche Ubernahme

8.7.1 Gewasserschutz (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Im Plangebiet befindet sich der Gewasserrandstreifen (Gewasser Il. Ordnung). Der 5 m breite
Gewasserrandstreifen ist zur Sicherstellung der Gewasserunterhaltung von jeglicher Bebauung und
Nebenanlagen, wie Zaune etc., freizuhalten. Bepflanzungen und Beseitigung von Gehdlzen sind nur
im Einvernehmen mit dem Gewasserunterhaltungsverband Kremitz-Neugraben zulassig.

8.7.2 Hochwasserrisiko (§ 9 Abs. 6a BauGB)
Das gesamte Plangebiet liegt im Hochwasserrisikogebiet der Elbe i. S. § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG. Hier
gilt § 78b Abs. 1 Pkt. 1 WHG.

Abbildung 2: Ubersicht zur Lage des Plangebietes im Hochwasserrisikogebiet der Elbe

Bebauungsplan ,Wohnpark an der Mlhle” der Stadt Falkenberg/Elster,
Entwurf Oktober 2025
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Begriindung

.l

Plangebiet

8.7.3 Gehblzschutz (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die in der Planzeichnung dargestellten zwei nach der
GehdlzSchVO EE geschitzten Baume. Fir die Baume gelten die Bestimmungen §§ 1 — 9 der
GehdlzSchVO EE. Danach sind die Baume ab einem Stammumfang von mindestens 100 cm
geschutzt.

8.8 Hinweise
8.8.1 VermeidungsmaBBnahmen

V1 - Zeitenregelung zu Holzungsarbeiten
Zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Brutvégeln sind Holzungen auflerhalb der Brutzeit von
Ende Oktober bis Ende Februar des Folgejahres vorzunehmen.

8.8.2 ErsatzmaBBnahmen auBlerhalb des Plangebietes

Die KompensationsmalRnahmen wird auRerhalb des Plangebietes auf Flachen in der Gemarkung ....,
Flur ...., Flurstlck .... gemafl Umweltbericht Kap. 8.2 abgearbeitet.

Die Sicherung der Durchfihrung der MalRnahme erfolgt im stddtebaulichen Vertrag zwischen der
Stadt Falkenberg/Elster und dem Vorhabentrager.

Abbildung 3: Lage der ErsatzmaBnahme (E)

9 MaRnahmen zur Verwirklichung

Bebauungsplan ,Wohnpark an der Muhle“ der Stadt Falkenberg/Elster,
Entwurf Oktober 2025
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Begriindung
9.1 ErschlieBung
9.1.1 StraBBenverkehr
Zustandig ist Stadt Falkenberg/Elster
Markt 3
04895 Falkenberg/Elster
9.1.2 Energieversorgung
Rechtstrager ist MITNETZ Strom mbH
Standort Kolkwitz
PF 15 60 54
03060 Cottbus
9.1.3 Gasversorgung
Zustandig ist SpreeGas GmbH Cottbus
vertreten durch
NBB Netzgesellschaft B-B mbH & Co. KG
9.1.4 Trink-/ Abwasser
Zustandig ist Herzberger Wasser- und Abwasserverband (HWAZ)

Osterodaer Stralle 4
04916 Herzberg/Elster

9.1.5 Telekommunikationsversorgung

Zustandig ist Deutsche Telekom
Technik GmbH
PF 10 04 33
03004 Cottbus

9.1.6 Abfallbeseitigung

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

Es gilt die gultige Abfallentsorgungssatzung.

Hinweis:
Zu beachten sind insbesondere Anforderungen an die Gestaltung von Straflen, Wendeanlagen und
Ruckwartsfahren, sowie dass das Abholen bzw. Entleeren der Behalter gefahrlos erfolgen kann.

9.1.7 Niederschlagswasserentsorgung
Der Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser ist im § 54 Abs. 4 BbgWG geregelt. Geplant ist
eine Vor-Ort-Versickerung.

9.1.8 Léschwasser

Zustandig ist Stadt Falkenberg/Elster
Markt 3
04895 Falkenberg/Elster.

Fir das Plangebiet ist flachendeckend ein Loschwasservorrat von 48 m3h fiir einen Zeitraum von
zwei Stunden zur Verfligung stehen. Die bendtigten Léschwasserentnahmestellen durfen nicht weiter
als 300 m von einem Objekt entfernt sein (in Schlauchlange gemessen). Fiur das jeweilige
Bauvorhaben bedarf es zur gesicherten L&schwasserversorgung einen Nachweis im
Bauantragsverfahren.

10 Hinweise der Behérden und sonstiger TOB

Bebauungsplan ,Wohnpark an der Mlhle” der Stadt Falkenberg/Elster,
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10.1 Kampfmittelbelastung
Eine Aussage wird erwartet.

11 Flachenbilanz

Innerhalb des Plangebietes werden folgende Flachen festgestellt:

allgemeines Wohngebiet 24.827 m?
offentliche Verkehrsflache 3.503 m?
Grunflachen 5.052 m?
Summe 33.382 m?
Gefertigt: ISP Ingenieurbiro Stadtplanung Diecke

Bad Liebenwerda, Oktober 2024
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