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1.

Gegenstand der Planung

Lage des Plangebietes und Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Pfaffendorf der Gemeinde Rietz-Neuendorf. Es liegt 6stlich

1
der StralRe ,Am Kirchsteig“ im sudlichen Bereich des Bebauungsplans Nr. 01.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 umfasst ein ca. 0,21 ha groRes

Gebiet in der Gemarkung Pfaffendorf.

/
J
/
/
)
/ - )RJ
/ g~ 3 /'"‘ !
/ o €Ly /
/ g~ ud /
/ VAR Ny
f W g P e
/ .97 Pigffendort,
/ 4 ’,”{;/. " 3 /
[ oy L M
{ ,//' ) .
( o‘///' ¥ - . N
/ g . v o Ny 2 . /
y "L . /
/ f 4 "/ ¥ ‘.L’"“ 7 3" 2 1
) . 7 N 42
A Lo \SfE T /
= s Qe - e NN L R Ly . f
Sraia, . TUK fyr gy S N e \ o, -t
Mkt R L o AN ¢
- _';’ -% e .\-‘\-. =\ / e % \
7 ., ‘J X /‘ a'iﬂt; E i "\’ % \
- BEe s 3 2
\ 4
S, I X \ D
— B X Y
Y *“% Lamitsch =
N/ 2
¥ S E
/. % \
¥ % -}
\)
\ —
)
[
/ 2
X% —
i = —

Abbildung 1:
Lage des Plangebietes (Auszug aus der topografischen Karte)

Das Plangebiet wird begrenzt —
im Norden von der siidlichen Grenze des Flurstlicks Nr. 232 und von der sidwestlichen Grenze

des Flurstlicks Nr. 238
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e im Westen von der 6stlichen Grenze des Flurstlicks Nr. 231 und des Flurstlicks Nr. 232 und von
der ostlichen tatsachlichen Strallenbegrenzungslinie der 6ffentlichen Stral’enverkehrsflache auf
den Flursticken Nr. 181 und Nr. 272

e im Siden von der Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans Nr. 01

e im Osten von der Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans Nr. 01

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Pfaffendorf (121457) in der Flur 5 auf dem Flurstiick
Nr. 326. Die Flursticksnummern entsprechen dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
12.05.2026 (Bezugsdatum).

Blick von der Strale ,Am Kirchsteig“ in Richtung Osten

2 Veranlassung des Plans und Erforderlichkeit

Das Plangebiet ist eine weitgehend unbebaute Flache am Rand der Ortslage Pfaffendorf. Es befindet
sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01 ,Kirchsteg“. Bisher war das Plangebiet des

Anderungsbereiches im Bebauungsplan Nr. 01 als Grinfliche festgesetzt. Fir diese Flachen
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bestehen in diesem Bebauungsplan auch Festsetzungen zu Bindungen zum Erhalt und zur Pflanzung

von Baumen.

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 wird das Ziel verfolgt, auf einer Teilfliche des
Plangebiets die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Gebaudes fir eine
physiotherapeutische Praxis zu schaffen. Der Ubrige Teil des Plangebiets soll als Griinflache gesichert

werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine ortsbildvertragliche Entwicklung erreicht wer-

den, die die Belange des Umweltschutzes berucksichtigt.

3 Rechtsgrundlagen und libergeordnete Planungen

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ergibt sich bisher aus den Festsetzungen dieses Bebauungsplans.

Die Gemeindevertretung Rietz-Neuendorf hat in ihrer Sitzung am 28.04.2026 beschlossen, fir das
0.g. Plangebiet den Bebauungsplan Nr. 01 zu &ndern (Beschluss-Nr. B-0421/2022). Planungsziel ist
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Physiotherapie-

gebdudes.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemall BauGB aufgestellt. Im Verfahren wird die
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und der Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt.

Fir die Gemeinde Rietz-Neuendorf liegt ein Flachennutzungsplan vor'!, dessen Darstellungen die

Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 bilden.
Im Flachennutzungsplan sind die Flachen des Plangebietes als gemischte Bauflache dargestellt.

Wegen der Lage des Plangebietes unmittelbar angrenzend an die Innenbereichsflachen entspricht die

weitere Entwicklung des Plangebiets insbesondere den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Die Grundsatze und Ziele folgender (bergeordneter Planungen sind bei der 1. Anderung des

Bebauungsplans Nr. 01 zu bertcksichtigen:

- Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel
1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert worden ist

- Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und Brandenburg (LEPro) vom 18. Dezember
2007 (GVBI. I S. 235)

- Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
vom 29.04.2019 (GVBI. Il, Nr. 35)

- Landschaftsrahmenplan Landkreis Oder-Spree (Stand: Februar 2021)

1 Beschluss Nr. B-0637/2026 vom 10.03.2026
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"‘Fci Mitsch:

Abbildung 3:
Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Rietz-Neuendorf

Mit seiner Verdffentlichung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 42/2021 vom 27.10.2021 ist der
Sachliche Teilregionalplan ,Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte® (TRP GSP)
Oderland-Spree in Kraft getreten. Die Gemeinde Rietz-Neuendorf befindet sich gemalk G 1.1 TRP
GSP im Landlichen Gestaltungsraum, in dem Leistungen der Daseinsvorsorge durch eine wirkungs-
orientierte Regionalentwicklung gesichert und eingerichtet werden sollen (G 1.3 TRP GSP).

Mit den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans wird folgenden Zielen und Grundséatzen

der Raumordnung in besonderer Weise entsprochen:

- Vorrang der Innenentwicklung, Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukturen
(Grundsatze aus § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007);

- vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur
(Grundsatz 5.1 LEP HR);
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- neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlielen
(Grundsatz 5.2 LEP HR)

- Sicherung und Entwicklung der Naturgiiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer
Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken; Vermeidung von Frei-
rauminanspruchnahme
(Grundsétze aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007);

- Freiraumerhalt; Minimierung der Freirauminanspruchnahme bei der Entwicklung neuer Siedlungs-
flachen
(Grundsatze 6.1 Abs.1 LEP HR).

4 Stadtebauliche Analyse des Plangebietes und seiner Umgebung
4.1 Geschichtliche Entwicklung

Die Dorfer Pfaffendorf und Lamitsch befanden sich in unmittelbarer Nachbarschaft. Die heutige Stralle

»,Am Kirchsteig" war die direkte Verbindung zwischen den beiden Ortslagen.

Dieser heutige Siedlungsteil wurde 1490 als Angerdorf Lamitsch erstmals urkundlich mit der Bezeich-

nung Lamatzsch erwahnt.
Im Jahr 1938 wurde Lamitsch nach Pfaffendorf eingemeindet.

Im Jahr 2000 war der fiir die Flache zwischen den Ortslagen von Pfaffendorf und Lamitsch aufgestell-
te Bebauungsplan (Bebauungsplan Nr. 01 ,Kirchsteig®) in Kraft getreten. Ziel des Bebauungsplans
war die Schaffung von Wohnbauland fiir die Errichtung von Einfamilienwohnhausern. Dieses Wohn-
bauflachen wurden entlang der vorhandenen Strallen und Wege ausgewiesen. Insgesamt wurden 20
Bauplatze vorgesehen, davon sind bis heute lediglich 8 Bauplatze, die sich Uberwiegend im ndrdlichen
Teil des Bebauungsplangebietes befinden, mit Wohnhdusern bebaut worden. Die Flachen im Gel-
tungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 sind seiner Zeit als Grinflachen festgesetzt

worden und waren nicht fir eine Bebauung vorgesehen.

4.2 Vorhandene Bebauung des Plangebietes und seiner Umgebung
Im Plangebiet sind nur zwei eingeschossige Nebengebaude vorhanden:
- ein Schuppen mit einer Grundflache von 22,32 m?

- ein Backhaus mit Backofen (Nebenanlage gem. § 14 BauNVO) mit einer Grundflache 19,24 m?
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&

bbildung 4:
Sldostansicht des Schuppens

Mafstabsbildend fiir eine Bebauung des Plangebietes sind die stdlich und stidostlich des Plangebiets
gelegenen Gebadude auf den Grundstiicken Lamitsch 25, 25 a und 25 b und die Bebauung auf den

westlich des Plangebiets gelegenen Grundstiicken Lamitsch 23 a und 23 b.

Es handelt sich dabei um Gebaude mit Grundflachen zwischen 80 und 130 m2 Die Gebaude haben
ein Erdgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss als Obergeschoss. Das Obergeschoss befindet
sich jeweils im Dachraum eines Satteldachs. Die Firsthdhen betragen 7,5 bis 9,5 m und die

Traufhéhen 3,0 bis 5,75 m. Dadurch ergeben sich Dachneigungen, die zwischen 35° und 45° liegen.

Eine grolRere zusammenhangende Bebauung stellt die zweigeschossige alte Scheune mit ehe-
maligem Stall und deren eingeschossigen Anbauten dar. Die Grundflache dieser Bebauung betragt

insgesamt ca. 520 m2.
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Abbildung 5:
Nordostansicht Wohnhaus Lamitsch 25

Vs

Abbildung 6:
Blick aus westlicher Richtung zum Wohnhaus Lamitsch 25

Zu der nordlich gelegenen Bebauung im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 01 besteht kein

unmittelbarer raumlicher Zusammenhang. Durch den, z.T. auch immergriinen, Vegetationsbestand
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entlang des Grabens wird die geplante bebaubare Grundsticksflache gegeniber dieser Bebauung
abgeschirmt, so dass keine Sichtbeziehungen zu diesen Gebauden bestehen.

Abbildung 7:
Blick von Nordwesten auf die Alte Scheune
4.3 Eigentumsverhiltnisse

Das Flurstiick Nr. 326 der Flur 5 in der Gemarkung Pfaffendorf, auf dem sich das Plangebiet befindet,
ist Privateigentum.

4.4 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch die offentliche Stralenverkehrsflache der Stralle ,Am Kirchsteig®

erschlossen.

Die Stralke ,Am Kirchsteig“ ist eine Gemeindestralle, die nordlich in die Pfaffendorfer Chaussee
(BundesstraBe 168) einmiindet. In Richtung Siiden fiihrt die Stral’e ,Am Kirchsteig“ zu den Stral’en
des Siedlungsteils Lamitsch.

Die StrafRenverkehrsflache im Plangebiet ist mit einem Betonpflaster versiegelt.
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Abbildung 8:
Einmindung der Strale Am Kirchsteig in die Stral’e um den Teich (Lamitsch)

Abbildung 9:
Blick entlang der Stral’e Am Kirchsteig in Richtung Nordwesten
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Die ErschlieBung des Gebietes durch den o6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt durch die Buslinie
Nr. 403. In ca. 500 m Entfernung ist Gber die Strale ,Am Kirchsteig“ in Richtung Norden die nachst-
gelegene Haltestelle dieser Buslinie in der Pfaffendorfer Chaussee zu erreichen. Die Buslinie 403 ver-
kehrt zwischen Beeskow und Furstenwalde. In Furstenwalde und Beeskow endet die Buslinie jeweils

am Bahnhof mit Umsteigemaoglichkeiten in den Regionalbahnverkehr.

4.5 Stadttechnische ErschlieBung

Die ErschlieBung und Versorgung des Plangebiets mit Elektroenergie (Strom), Trinkwasser, Abwasser
Telekommunikation und Gas kann gewahrleistet werden bzw. eine Versorgung mit den genannten
stadttechnischen Medien ist mdglich. Fur die Versorgung des einzelnen neu zu bildenden Baugrund-

stiicks sind die vorhandenen Versorgungsnetze zu erweitern bzw. zu erganzen.

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt wie fiir den gesamten Ortsteil Pfaffendorf durch

das Wasserwerk Bad Saarow des Wasser- und Abwasserverband ,Scharmutzelsee — Storkow/Mark"*

Eine zentrale Abwasserbeseitigung besteht fir den Gemeindeteil Rietz-Neuendorf nicht. Er gehért zu
den Orten, in denen nur eine dezentrale Abwasserentsorgung (abflusslose Sammelgruben und Klein-

klaranlagen) mdglich ist.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange der Versorgung mit Wasser besonders zu
berlcksichtigen [siehe § 1 Abs. Nr. 8e BauGB]. Daher ist darauf zu achten, dass eine fir die Feuer-
wehr ausreichende Léschwasserversorgung sichergestellt ist. Auf Grund der vorgesehenen Nutzung
sind mindestens 800 | x min™ Léschwasser fiir zwei Stunden erforderlich. Die gesamte Losch-
wassermenge muss dabei in einem Umkreis von 300 Metern um jedes Bauvorhaben zur Verfigung
stehen. [§ 14 BbgBO in Verbindung mit § 3 Abs. 1 Nr. 1 BbgBKG und dem Arbeitsblatt des DVGW W-
405].

Die nachfolgenden Anforderungen an die Léschwasserversorgung seitens der Feuerwehren setzen im
Allgemeinen voraus, dass Hydranten ausreichend zur Verfliigung stehen. Bestehen Einschrankungen
seitens der Trinkwasserversorgung werden auch andere Mdglichkeiten, zum Beispiel unterirdische
Loschwasserbehalter, -brunnen oder -teiche, in Betracht gezogen. Weiterhin beziehen sich die Anfor-
derungen nur auf den Grundschutz im Brandschutz fiir Wohngebiete, Gewerbegebiete, Mischgebiete

und Industriegebiete ohne erhdhtes Sach- oder Personenrisiko:
o Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermdglichen.

o Die Léschwasserversorgung fur den ersten Léschangriff zur Brandbekdmpfung und zur Rettung
von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstlcks von

der offentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

o Entnahmestellen mit 400 I/min (24m3 /h) sind vertretbar, wenn die gesamte Léschwassermenge
des Grundschutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m aus maximal 2 Entnahmestellen sicher-

gestellt werden kann.
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o Die Abstande von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Loéschwasserversorgung
(Grundschutz) dienen, dirfen 150 m nicht Ubersteigen. GrolRere Abstiande von Hydranten

bediirfen der Kompensation durch andere geeignete Loschwasserentnahmestellen.

o Der Léschwasserbedarf fur den Grundschutz ist bei niedriger, in der Regel freistehender Bebau-
ung (bis 3 Vollgeschosse) mit 800 I/min (48 m® /h) und bei sonstiger Bebauung mit mindestens

1.600 I/min (96 m?/h) und fur eine Dauer von mindestens 2h zu bemessen.

o Der insgesamt bendétigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m nachzuwei-
sen. Diese Regelung gilt nicht Uber uniberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind z.B.
Bahntrassen, mehrspurige Schnellstrallen sowie grofRe, langgestreckte Gebaudekomplexe, die

die tatsachliche Laufstrecke zu den Loschwasserentnahmestellen unverhaltnismafig verlangern.

o Bei der oben genannten Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der Betriebsdruck

1,5 Bar nicht unterschreiten.

Im Plangebiet befinden sich keine Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Telekom. Fir die Versor-
gung des Gebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung neuer TK-Linien im Plan-

gebiet und auRerhalb des Plangebietes erforderlich.

4.6 Immissionen

Aus dem Fahrzeugverkehr auf dem nordwestlich des Plangebiets verlaufenden Abschnitt der
BundesstraBe 168 bestehen im Plangebiet, auf Grund der Entfernung von ca. 260 m, keine bzw. nur
geringe Larmimmissionen. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 liegt in
einem Gebiet mit Pegelbereichen unter 55 dB (A) am Tag und unter 45 dB(A) in der Nacht gemaf

strategischer Larmkarte von Juni 2022.

4.7 Altlasten und Bodenverunreinigungen
Fir das Plangebiet bestehen keine Hinweise auf Altlasten und Bodenverunreinigungen.

Es sind im Plangebiet keine Flachen und Standorte vorhanden, die im Altlastenkataster des Land-

kreises Oder-Spree registriert sind.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass sich jeder, der auf den Boden einwirkt, gemaf § 4 Abs. 1 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) so zu verhalten hat, dass schadliche Bodenveranderungen nicht

hervorgerufen werden kdnnen.

Daruber hinaus ist gemaf § 7 BBodSchG derjenige, der Verrichtungen auf einem Grundstiick durch-
fuhrt oder durchfiihren Iasst, verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenverande-
rungen zu treffen, die durch ihre Nutzung auf dem Grundstiick oder in dessen Einwirkungsbereich

hervorgerufen werden kénnen.
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4.8 Trinkwasserschutz
Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgelegter Trinkwasserschutz- und Vorbehaltsgebiete.

Im Plangebiet bestehen daher hinsichtlich des Einsatzes von mineralischen Bauersatzstoffen aus der
Abfallwirtschaft (RC-Material) als Einbau in bodennahe technische Bauwerke, wie Schottertrag-/

Frostschutzschicht, keine Beschrankungen.

4.9 Denkmalschutz und Bodendenkmalpflege

Im Plangebiet befindet sich gemal Denkmalliste des Landkreises Oder-Spree (Stand: 01.01.2026)

kein Einzeldenkmal.

Das Einzeldenkmal Dorfkirche mit Kirchhofeinfriedung und Kriegerdenkmal, Pfaffendorfer Chausse
(ID-Nummer 09115742) befindet sich in einem Abstand von ca. 500 m nérdlich des Plangebietes. Die
Entfernung zu den sidwestlich vom Plangebiet gelegenen Einzeldenkmalen Glockenstuhl mit Glocke,
Lamitsch 4 (ID-Nr. 09115385) und Motormiihle mit Millerwohnhaus und Wirtschaftsgebauden,
Lamitsch 10 (ID-Nr. 09115506) betragt ebenfalls ca. 500 m.

- = n';ll' - ’ ¥ - »
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e - ' Ubersichtg&@_r'lrmit der Lage
: ‘ B % & der Einzeldenkmale
s Lamisch = (1) Dorfkirche
b > (2) Glockenturm
& b (3) Motormuhle

% N |-

architekturbUro civitas 14



GEMEINDE RIETZ-NEUENDORF VORENTWURF
1. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 01 ,KIRCHSTEIG* IN PFAFFENDORF BEGRUNDUNG

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bodendenkmals Pfaffendorf Flur 5 Dorfkern, deutsches
Mittelalter, Dorfkern, Neuzeit (Bodendenkmalnummer 90857).

Daher sind bei Bauarbeiten im Plangebiet die Regelungen des § 11 Brandenburgisches Denkmal-
schutzgesetz (BbgDSchG) zu beachten. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Stein-
setzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder —bohlen, Tonscherben, Metallgegenstande,
Munzen, Knochen o0.4., entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischem Landes-
amt fir Denkmalschutz und Archdologischen Landesmuseum oder der unteren Denkmalschutz-
behdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die
Fundstatte ist mindestens funf Werktage in unverdndertem Zustand zu halten (§ 11 Abs. 3
BbgDSchG). Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).
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5 Landschaftsanalyse
5.1  Naturraumliche Einordnung

Pfaffendorf befindet sich in der naturrdumlichen Region Ostbrandenburgisches Heide- und Seen-
gebiet am Ubergang zwischen den naturrdumlichen Haupteinheiten Beeskower Platte und Saarower

Hugel.

Seinen Anfang nahm die Ausbildung der heutigen Gelandeformen wahrend der letzten Inlandver-
eisung, der Weichselkaltzeit, die vor etwa 10.000 Jahren endete. Die Landschaft stellt einen Aus-
schnitt des norddeutschen Tieflands dar, deren vielfaltige Erscheinungsformen fast ausschlieflich eis-
und nacheiszeitlichen Ursprungs sind. Die mehrmaligen Eisvorstofe sowie Erosions- und Sedimenta-
tionsvorgange hinterlieRen eine Landschaft, die durch weite Ebenen, flachwellige Hohenziige sowie

zahlreiche Schmelzwasserrinnen gekennzeichnet ist.

Der Verlauf des
Baruther Urstromtales
in Brandenburg

Baruther
] Urstromtal
] andere Urstrom-

taler/Niederungen

Endmorénen/
o] Eisrandlagen

Jungmoranen-
[ ] platten

N Altmoranen-
AN platten

—— ausgewahlte
N Ortschaften

Gewasser

i Anmerkung: Das Baruther Urstromtal
wurde nur bis zu seiner Einmindung in

Leipzig

\\\. \ 100 km : das Elbtal farblich markiert

Abbildung 11:
Ubersichtsplan des Baruther Urstromtals

Im Sidwesten der Ortslage Pfaffendorf verlauft unmittelbar die Grenze des Landschaftsschutz-

gebietes ,Scharmiitzelseegebiet® mit der Krachtsheide.
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5.2 Geomorphologische Verhiltnisse und Topografie

Das Plangebiet weist einen ebenen Gelandeverlauf ohne gréRere Hohenunterschiede auf. Das ge-
samte Plangebiet befindet sich in einer Héhenlage von 107,40 m bis 107,70 m DHHN 2016.
im Plangebiet verlauft von der tatsachlichen Strallengrenze der Stral’e ,Am Kirchsteig“ in Richtung

Osten ein bis zu 80 cm tiefer Graben, der zur Ableitung von Regen- und Schichtenwassers dient.

5.3 Boden

Die Ortslage befindet sich im Gebiet einer Jungmoranenhochflache. Daher herrschen hier fast aus-
schlieBlich Fahlerde und Braunerde, mit einem humosen A-Horizont und verbrauntem B-Horizont, vor.
Braunerde aus sandigen Deckschichten wird oft landwirtschaftlich genutzt. Dies ist ein tiefgriindiger,

gut durchlifteter Boden mit geringer Wasserhaltefahigkeit.

5.4 Hydrologie
Grundwasser

Der mittlere Grundwasserstand liegt bei ca. 60 m 4. NHN und damit mehr als 20 m unter dem Gelan-

deniveau.

Oberflachengewasser

Standgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Bei dem im Plangebiet vorhanden Graben
handelt es sich um einen reinen Abzugsgraben, der das Wiesengelande 6stlich der Stralle ,Am
Kirchsteig" entwassert und nur bei starken und dauerhaften Niederschlagen kurzzeitig wasserfiihrend

sein kann.

In der ndheren Umgebung befindet der Teich auf dem Anger der Ortslage von Lamitsch. Die Ent-

fernung betragt ca. 85 m. der Teich hat eine Flache von ca. 1.300 m2.

5.5 Klima/ Luft

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich vom ozeanischen Klima Westeuropas zum kontinentalen
Klima Osteuropas. In den héhergelegenen Teilen dieses Gebietes sind groRere Jahresschwankungen
der Temperatur anzutreffen. Die Niederschlagsmenge schwankt zwischen 550 und 650 mm und die

Jahresmitteltemperatur liegt in etwa bei 9,2°C.

Bedingt durch den geringen Versiegelungsgrad, ist das Plangebiet ein klimatischer Ausgleichsraum.
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5.6 Biotopkartierung und Vegetation
Die Biotopkartierung erfolgte flir das gesamte Plangebiet und unmittelbar angrenzende Bereiche.
Der Kartierzeitraum war der Monat Juni 2026.

Die Biotope wurden nach der ,Biotopkartierung Brandenburg“ Band 1, Kartieranleitung Version 3.1
(Stand. April 2026)2 erfasst.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Biotoptypen vorhanden:

Nr. 011332 Graben, weitgehend naturfern, ohne Verbauung, beschattet (GMF)
gegenwartig trockengefallen

Nr. 05112 Frischwiesen (GMF) (§)

Nr. 05142 Gras- und Staudenfluren frischer Standorte (GMF)

Nr. 05160 Zierrasen / Scherrasen (GZ)

Nr. 07102 Laubgebiische frischer Standorte (BLM)

Nr. 071423 Baumreihe, mehr oder weniger geschlossen, in gesundem Zustand,
Uberwiegend nicht heimische Baumarten (BRRRN)

Nr. 071501 Solitdrbdume und Baumgruppen heimische Baumarten (BExH)

Nr. 071501 Solitdrbdume und Baumgruppen nicht heimischer Baumarten (BExF)

Nr. 10111 Garten

Nr. 12652 Wege mit wasserdurchlassiger Befestigung (OVWW)

Das Biotope Nr. 05112 (Frischwiesen) kann bei einer bestimmten Ausbildung nach § 30 BNatSchG
geschitzt sein. Alle anderen Biotope haben keinen Schutzstatus.

5.7 Freiflachen

Das Plangebiet ist stdlich des Grabens eine siedlungsgepragte Freiflache, die durch Scherrasen-
flachen mit einem Baumbestand von Nadelbaumen (Fichten und Lebensbdume) gepragt wird. Diese
Baumarten gehdren nicht zu den gebietseigenen Gehdlzarten in Brandenburg gemal Gehdlzerlass
Brandenburg vom 15. Juli 2024 (ABI./24 [Nr. 31] S. 667).

2 Herausgeber: Landesamt fiir Umwelt Brandenburg
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Abbildung 12:
Blick auf das Wiesengelande nordéstlich des Grabens

Abbildung 13:
Knéterichpflanzen 6stlich des Schuppens
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Auf den Flachen nérdlich des Grabens sind im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans
Frischwiesen vorhanden, die sich in Richtung Osten auf das Gelande aulerhalb des Plangebiets er-
strecken. Es handelt sich um ein intensiv bewirtschaftetes Griinland, das mehrmals im Jahr gemaht
wird. Die Graser dieser Wiese beschranken sich auf wenige Arten, daher ist die Wiese kein nach § 30

BNatSchG geschiitztes Biotop.

Im Bereich der Grabenbdschungen ist in seinem westlichen Abschnitt ein dichter Baumbestand
vorhanden. Auferdem besteht ein dichter Bewuchs aus Japanischen Staudenknéterich (Fallopia
japonica), in dem vereinzelt Liguster und Essigbdume vorhanden sind. Dieser Bewuchs durch eine

invasive Pflanzenart nimmt eine Flache von ca. 60 m? ein.

Abbildung 14:
Blick von Westen entlang des Grabens

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Biotope, die nach § 17 und § 18 Brandenburgisches
Naturschutzausfihrungsgesetz (BbgNatSchAG) i.V.m. dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

geschiitzt sind.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem NATURA 2000 Schutzgebiet oder einem anderen Schutz-

gebiet nach Naturschutzrecht.
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5.8 Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Im weiteren Verfahren erfolgt, flir das Plangebiet und insbesondere fiir die festgesetzten Bauflachen,
die Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde nach § 44 BNatSchG. Auf Grundlage der
Biotoperfassung im Jahr 2026 wird dazu eine Betroffenheitsanalyse (Lebensraum-Grobfilter) der rele-
vanten Arten in Form einer Potenzialabschatzung (Relevanzprifung) durchgefiihrt. Auf dieser Rele-
vanzprufung basierend wird eine Einschatzung fur das potenzielle Vorkommen geschitzter Tierarten

im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 vorgenommen.

Im Ergebnis einer Vorbeurteilung der 6rtlichen Bedingungen im Plangebiet, der Einbindung in die Um-
gebung und des Ubergeordneten Biotopgefliges wird eingeschétzt, dass die entscheidungsrelevante

Artengruppe die Vdgel sind.

Auf Grund der vorhandenen Habitatstrukturen bzw. des Vegetationsbestandes kann ein Vorkommen
von gebaude-, héhlen- und spaltenbewohnenden Vogelarten derzeit nicht ausgeschlossen werden.
Neben der vorhandenen Vegetation kann auch das Alte Backhaus im Plangebiet als geschitzte

Lebensstatte der genannten Arten dienen.

Mit der baulichen Entwicklung und Nutzung des Plangebietes kdnnen flr diese Arten relevante Vege-
tations- und Geholzstrukturen verloren gehen. Ein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG kann flr
diese Vogelarten durch eine Bauzeitenregelung vermieden werden. Baumfallungen und Eingriffe in
den Vegetationsbestand sind, soweit erforderlich, aulerhalb der Fortpflanzungsperiode heimischer
Brutvogel (Marz bis September) auszufihren. Die Flache, die fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen ist, soll wahrend der Ausfiihrung von

BaumafRnahmen nicht als Baustelleneinrichtungsflache in Anspruch genommen werden.

Far Reptilien, insbesondere fur die Zauneidechse, stellt das Plangebiet, als vorrangig intensiv genutz-

te Grunflachen, keinen geeigneten Lebensraum dar.

Durch die Entwicklung des ndrdlichen Teils des Plangebietes zu einer extensiven Wiese werden neue

Habitate geschaffen, die fir viele geschitzte Arten geeignete Lebensraume darstellen werden.

Bei der baulichen Entwicklung im Plangebiet sind die Regelungen der §§ 44 ff. BNatSchG zu beach-
ten. Es gilt der § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG. Demnach sind nur die Tierarten des Anhang IV
Buchstabe a und die Pflanzen des Anhang IV Buchstabe b der FFH-RL sowie die europaischen
Vogelarten gemaf Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie und somit alle in Europa natlrlich vorkommen-

den Vogelarten fur die artenschutzrechtliche Prifung relevant.
Grundlage einer Artenschutzfachlichen Prifung bilden:

- Liste der européischen Vogelarten mit Angaben zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

der in Brandenburg heimischen Vogelarten

- Liste der besonders oder streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG

- Ubersicht der in Brandenburg vorkommenden Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie.
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Die Verbote beinhalten:

1.

Wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu

beschadigen oder zu zerstoéren,

Wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand

der Population einer Art verschlechtert,

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arbeit

aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

Wild lebende Pflanzen der besonderes geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus

der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Nahrungs- und Jagdhabitate unterliegen nicht den Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG. Aller-

dings ist von einer artenschutzrechtlichen Relevanz von Nahrungsstatten auszugehen, ,wenn die ge-

schutzte Lebensstatte infolge der Vernichtung einer mit ihr in einem direkten funktionalen Zusammen-

hang stehenden Nahrungsstatte an Wert verliert. Sind Nahrungs- und Jagdhabitate also essenzielle

Voraussetzung flir die Funktion einer Fortpflanzungs- und Ruhestétte, sind auf sie ebenfalls die
Verbote des § 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG anzuwenden.
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Il Planinhalt
1 Stadtebauliche Planung und landschaftsplanerische Zielstellung

Die stadtebauliche Planung erfolgt nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere unter Berlicksichtigung

- der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,

- der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

- der Belange des Umweltschutzes.

Die Entwicklung des Plangebietes ist moglich, da die Flachen

- an das vorhandene Siedlungsgebiet anschlieRen (Z 5.2 LEP HR)

- nicht zur Erweiterung von Splittersiedlungen dienen (Z 5.4 LEP HR)
- den Freiraumverbund nicht beeintrachtigen

Da der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 auRerhalb des Freiraum-
verbundes liegt und an das Siedlungsgebiet des Ortsteils Pfaffendorf anschliel3t, besteht kein Konflikt

zu den Zielen der Raumordnung.

Die Festlegungskarte des LEP HR enthalt fir den Geltungsbereich keine flachenbezogenen Fest-
legungen. Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile, so dass ein Anschluss an ein vorhandenes Siedlungsgebiet gegeben ist. Die Ziele Z 5.2 und Z
5.4 LEP HR stehen dem Vorhaben somit nicht entgegen. Die Gemeinde Rietz-Neuendorf gehdrt nicht

zu den Schwerpunkten der Wohnsiedlungsflachenentwicklung.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine neue Bauflache fir Einrichtungen eines
Gebaudes flr ein Physiotherapiepraxis entwickelt und die Voraussetzungen fiir eine geordnete stadte-

bauliche Entwicklung dieses Ortsteils geschaffen.

Fir das Plangebiet ergibt sich aus den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans folgende

Flachenbilanz.

Gesamtflache des Plangebiets: 2.082,00 m?
davon:
dorfliches Wohngebiet 1.226,00 m?
Grunflachen 856,00 m?
davon
Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege 242,00 m?

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

architekturbUro civitas 23



GEMEINDE RIETZ-NEUENDORF VORENTWURF
1. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 01 ,KIRCHSTEIG* IN PFAFFENDORF BEGRUNDUNG

1.1  Art der baulichen Nutzung

Die geplanten Bauflachen werden als dorfliches Wohngebiet festgesetzt. Mit dieser Art der baulichen
Nutzung ist gemafl § 5a BauNVO neben der Errichtung von Wohngebauden auch die Errichtung von
Gebauden flr soziale und medizinische Zwecke zulassig. Eine solch Einrichtung ist auch eine

physiotherapeutische Praxis.

Andere nach § 5a BauNVO zulassige Nutzungen sowie auch ausnahmsweise zulassige Nutzungen
werden ausgeschlossen. Damit werden Nutzungskonflikte mit der unmittelbar ndérdlich angrenzenden

Wohnbebauung an der Strale ,Am Kirchsteig“ ausgeschlossen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ),
zur Grundflache (GR) und zur Héhe baulicher Anlagen bestimmt. Diese Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung bilden den planungsrechtlichen Rahmen fir die Umsetzung der beabsichtigten

baulichen Entwicklung.

Grundflachenzahl und Grundflache baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung dienen der Beschrankung der baulichen Ver-
dichtung auf das erforderliche Mafl und sollen die Errichtung des Gebaudes fiir eine Physio-

therapiepraxis ermoglichen.

Durch die Festsetzung einer Grundflache baulicher Anlagen von hdéchstens 190 m? wird diesem
Planungsziel entsprochen. Aus der festgesetzten Grundflache ergibt sich bei der Grofie der dorflichen
Wohngebietsflache von 1.226 m? eine Grundflachenzahl von ca. 0,15. Gleichzeitig bleibt ein
ausreichend groRBer Anteil der Grundstucksflachen unbebaut, um den Erhalt von unbefestigten
Flachen bzw. von Gartenflachen zu sichern. Die Uberschreitung der Grundfléache baulicher Anlagen
von 190 m? um héchstens 50 % durch nichtiiberdachte Stellplatze mit ihren Zufahrten und Neben-
anlagen nach § 14 BauNVO sowie Wege und Platze werden durch die Festsetzungen der 1. Ande-
rung des Bebauungsplan Nr. 01 ermdglicht. Mit der Festsetzung wird gesichert, dass der Anteil der
befestigten Flachen nicht mehr als 25 % des Baugrundstlicks betragt, also dessen groRerer Teil als

Vegetationsflache erhalten bleibt.

Hohe baulicher Anlagen

Es wird festgesetzt, dass die Firsthéhe baulicher Anlagen auf der Bauflache héchstens 115 m Uber
DHNN und die Traufhdhe hdchstens 112 m tUber DHNN betragen darf. Bei Hohen der naturlichen
Gelandeoberflachen innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache von ca. 107,5 m Uber DHNN
ergeben sich zulassige Firsthéhen von bis zu 7,5 m und Traufhéhen bis zu 4,5 m. Damit wird den
Hohen der in der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets vorhandenen Wohnhauser entsprochen.
Aus dieser Festsetzung ergibt sich, dass ein Gebaude mit hochstens zwei oberirdischen Geschossen

errichtet werden kann, wobei sich das zweite Geschoss im Dachraum befinden wird.
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1.3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise entspricht dem Cha-

rakter der vorhandenen Bebauung in den angrenzenden Siedlungsbereichen.

Es erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Flache durch Baugrenzen. An ihrer Westseite wird die
Uberbaubare Grundstiicksflache jedoch durch eine Baulinie begrenzt. Mit dieser Baulinie befindet sich
die westliche AuRenwand der neuen Bebauung parallel zum Verlauf der Stralle ,Am Kirchsteig“.

Die Lage der Uberbaubaren Grundsticksflache wurde so gewdahlt, dass sich ein stadtebaulicher

Zusammenhang der neuen Bebauung mit den sudlich und stddstlich vorhandenen Gebauden ergibt.

14 Verkehrsflachen

Im Anderungsbereich ist die Festsetzung von StraRenverkehrsflachen nicht erforderlich.

1.5 Griinflachen

Die Flachen, die sich im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 auRerhalb der
Bauflachen befinden, werden als private Grinflache festgesetzt, um die hier vorhandenen Biotop-
strukturen zu (Frischwiesen, Laubgeblsche) als Lebensraum fir verschiedene Arten zu erhalten.

Diese Flachen waren auch im Bebauungsplan Nr. 01 bereits als Griinflachen festgesetzt.

1.6 MaBRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

Unter Bericksichtigung des gemeinsamen Rundschreibens des Ministeriums flur Infrastruktur und
Landwirtschaft und des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 11. Oktober
2011 (ABL/11, [Nr. 46], S. 2035) zur ,Berucksichtigung dezentraler Losungen zur Niederschlagsent-
wasserung bei der Bebauungsplanung® erfolgt eine Festsetzung zur Versickerung des auf den Dach-
flachen und auf den befestigten Flachen fiir Wege, Stellplatze und ihren Zufahrten anfallenden Nieder-

schlagswassers auf dem Baugrundstick.

Zum Schutz des Bodens, der Wasserhaushalte und der Wurzelbereiche der Baume wird festgesetzt,

dass Stellplatze und Zufahrten mit einem wasser- und luftdurchlassigen Belag zu versehen sind.

Innerhalb der Griinflache werden zwei Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festsetzt. Auf der Flache A soll, der hier vorhandenen offe-
ne Graben zum Sammeln und Ableiten von Niederschlagswasser erhalten bleiben und dauerhaft ge-
sichert werden. Auf der mit dem Buchstaben B gekennzeichneten Flache soll durch Einsaat von Wie-
sengrasern und Krautern eine extensive Wiese mit einer Mindestgrofie von 600 m? entwickelt werden.

Diese Wiese ist nur einmal jahrlich zu mahen.
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1.7 MaBnahmen zum Ausgleich i.S. § 1a Abs. 3 BauGB

Um die zulassige Bodenversiegelung auf der Flache des Dorflichen Wohngebiets zu kompensieren,
werden die MaBnahmen auf der mit dem Buchstaben B gekennzeichneten Flache fir Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vollstandig der Flache

des Dorflichen Wohngebietes zu geordnet.

1.8 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um unproportionale Dachaufbauten auf den Dachflachen der Gebaude zu verhindern, werden Dach-

gauben in ihrer Lage und zulassigen Lange festgesetzt.

Mit den Regelungen zur duReren Gestaltung der Gebaude (Festsetzung der zuldssigen Dachneigun-
gen) werden Gebdude mit einem Flachdach oder einem flachgeneigten Dach (Dachneigung < 20°)
ausgeschlossen. Die Festsetzung zu den zulassigen Dachneigungen erfolgt, um zu gewahrleisten,
dass die in der Umgebung des Plangebietes typischen eingeschossigen Gebaude mit einem aus-

gebauten Dachgeschoss als Vollgeschoss errichtet werden kénnen.

Die Bestimmung der Materialien und Farbigkeit der Dachdeckungen soll zu einem harmonischen Er-
scheinungsbild der Bebauung des Plangebietes beitragen. Durch die Festsetzung wird jedoch die
Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen nicht ausgeschlossen.

Mit der Festsetzung zur Gestaltung von Werbeanlagen werden Beeintrachtigungen der Wohnnutzung

in der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets vermieden.

1.9 Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Die Festsetzung zur Gestaltung der Grundstlckseinfriedungen erfolgt, um sicherzustellen, dass die
Grundstuckseinfriedungen an den o6ffentlichen Verkehrsflachen als offene Einfriedungen errichtet wer-
den. Offene Einfriedungen sind Einfriedungen, die ein ungehindertes Durchblicken zulassen. Zwar
sind Sockel- und Pfeilermauerwerk noch zuldssig, jedoch nicht die Herstellung vollstandig ge-
schlossener Einfriedungen, die ein ungehindertes Durchblicken nicht mehr ermdglichen. Die Fest-
setzung zu den Hohen und der Art der Einfriedung wurden so vorgenommen, dass sie den Merkmalen

von Einfriedungen entsprechen, die nach § 61 Abs. 1 Nr. 7 BbgBO keiner Baugenehmigung bedrfen.

1.10 Kennzeichnungen und Nachrichtliche Ubernahmen

In der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 ist nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich zu

Ubernehmen, dass das Plangebiet Teil eines Bodendenkmalbereichs ist.

Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB sind nicht erforderlich.
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Ill.  Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen ergeben sich aus der Bodenversiegelung, die mit der 1. Anderung

des Bebauungsplan Nr. 01 auf bisher als Griinflache festgesetzten Bereichen vorbereitet wird.

1 Eingriffs- und Konfliktdarstellung
11 Eingriff

Mit der geplanten Bebauung und Nutzung des Plangebietes sind Auswirkungen auf die vorhandene
Vegetation und die Funktionsfahigkeit des Bodens zu erwarten. Es ist daher von einem Eingriff in Na-

tur und Landschaft nach § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes — BNatSchG auszugehen.

Durch die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 wird auf einer bisher festge-
setzten Griinflache eine bebaubare Flache von ca. 190 m? ermdglicht. Diese zuldssige vollversiegelte
Flache kann durch Stellplatze mit ihren Zufahrten und Wegen um bis zu 50 % Uberschritten werden.
Wobei die daraus resultierende Flache von 95 m? fiir Wege, Zufahrten und Stellplatze teilversiegelt

herzustellen sind.

Mit der im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 zuléssigen Bebauung erfolgt
eine Beeintrachtigung des Bodens durch Versiegelung. Diese Beeintrachtigung ist durch geeignete
Ausgleichs- oder ErsatzmaRnahmen zu kompensieren. Die Kompensationsmaflinahmen sind rechtlich

zu sichern.

Ermittlung der maximal zulassigen Bodenversiegelung

Gesamtflache des Plangebiets 2.082,00 m?
davon
Flache Dorfliches Wohngebiet 1.226,00 m?
davon
maximal zulassige bebaubare Flache flr Hauptanlagen 190,00 m?

zusatzlich zulassige bebaubare Flache nach § 19 Abs. 4 BauNVO
fur Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.
+ § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober- 95,00 m?
flache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird
(zuldssiges Mal3 der Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO = 50%)

= insgesamt zuldssige bebaubare Grundflache 285,00 m?

- vorhandene versiegelte Flachen (Schuppen) 2235 m?

= neu versiegelte Flachen 262,65 m?
davon
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vollversiegelte Flache 167,65 m?
teilversiegelte Flache 95,00 m?

1.2 Konflikt

Aus dem o.g. Eingriff werden nachfolgend verschiedene Konflikte, bezogen auf die einzelnen Schutz-

glter, dargestellt und erértert:

Schutzgut Boden

Die Bodenfunktionen (Speicherkapazitat flir Niederschlagswasser, Schadstoffabsorption, Habitat fir
Flora und Fauna) werden mit der Vollversiegelung von Bauflachen beeintrachtigt (Oberbodenabtrag,
Veranderung der Oberflaichengestalt). Es handelt sich um einen baubedingten und dauerhaften Ein-
griff. Als Schutz-, Minderungs- und Entwicklungsmafinahmen sind eine Minimierung der Versiege-
lung, die Wiederverwendung des vorhandenen Oberbodens und eine wasserdurchldssige Wege-

befestigung zu nennen.
- Wasserhaushalt

Der derzeitige Boden- und Wasserhaushalt sowie die Abflusssituation werden mit dem Verlust von
Versickerungs- und Filterflachen durch Vollversiegelung und eine verminderte Grundwasserneubil-
dung durch Neuversiegelung gestort. Es handelt sich um einen anlagebedingten und dauerhaften
Eingriff. Als Schutz-, Minderungs- und Entwicklungsmafnahmen sind eine Minimierung der Versiege-
lung sowie die teilversiegelte Ausbildung der Stellplatze und Wege durch Rasenpflaster, Schotterwege
oder Rasengittersteine vorgesehen. AulRerdem ist das auf den Dachflachen der Gebdude und den
befestigten Wege- und Stellplatzflaichen anfallende Niederschlagswasser auf dem Baugrundstick zu

versickern.
- Klima

Mikroklimatisch nachteilige Veranderungen auf angrenzende Gebiete, die sich aus der Bebauung er-
geben konnen, werden nicht erkannt, bzw. sind vernachlassigbar gering. Es werden eine geringe
Temperaturerhéhung durch die Neubebauung und Flachenversiegelung sowie erhdhte Emissionen
durch Heizungsanlagen erwartet. Diese sollten durch eine intensive Durchgriinung des Grundstuicks
bzw. durch den Einbau einer modernen Heizungsanlage, die ohne fossile Brennstoffe betrieben wird,

ausgeglichen werden.
- Biotop- und Artenschutz

Durch die im Bereich des Bebauungsplans vorbereiteten Bauvorhaben kénnen die Verbotsbestande
des § 44 BNatSchG berihrt werden. Die geplanten Bauflachen befinden sich auf stark anthropogen
Flachen, die flir gebaude-, héhlen- und spaltenbewohnenden Vogelarten einen geeigneten Lebens-

raum darstellen konnen.
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Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich geschitzte Lebensstatten, wie Fortpflanzungs- und
Ruhestatten in den vorhandenen Baumen befinden. Aus diesem Grund ist vor der Ausfliihrung der

BaumaRnahme eine Uberprifung der Baume durchzufiihren.

Die erforderlichen Fallarbeiten sind zur Einhaltung der Verbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG
aufderhalb der Fortpflanzungsperiode, insbesondere heimischer Brutvogel, (Marz bis September) aus-

zufihren.

Mit der geplanten Bebauung geht ein floristischer und faunistischer Lebensraum verloren. Damit wird

sich der Lebensraum verschiedener Tierarten verringern.

Auf der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind Strukturen

herzustellen und zu entwickeln, die als Lebensraum fiir geschiitzte Arten geeignet sind.
- Landschatft

Fir das Landschaftsbild ergibt sich mit der vorgesehenen Bebauung eine geringfligige Erweiterung
der Siedlungsflache, die der Arrondierung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile von Pfaffendorf
dient. Den Landschaftsraum préagende Strukturen, wie der Graben mit dem dort vorhandenen Baum-
und Gehdlzbestand sowie die nordlich des Grabens im Plangebiet gelegenen Wiesenflachen, die sich
in den AuRenbereich fortsetzen bleiben erhalten. Das Landschaftsbild wird daher nicht oder nur ge-

ringfligig beeintrachtigt.

2 Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Die Ermittlung der Art und des Umfangs der erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen, die
sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben, erfolgt auf Grundlage der Hinweise zum

Vollzug der Eingriffsregelung (HVE).

Ausgleichsmaflnahmen sind fur die moglichen bebaubaren Flachen innerhalb des Geltungsbereichs
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 erforderlich. Im Geltungsbereich ergibt sich eine maximal

zulassige bebaubare Flache fiir Haupanlagen von 190 m2.

Zusatzlich sind weitere Flachen mit einer GesamtgrofRe von 95m? flir Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, moglich. Da es sich dabei Uber-
wiegend bzw. fast ausschlieRlich um die fur die ErschlieBung der Gebaude erforderlichen Wege und
Zufahrten sowie um Stellplatze handeln wird, werden diese befestigten Flachen nur teilversiegelt sein.
Mit der Festsetzung zur Oberflachenbefestigung wird ein luft- und wasserdurchlassiger Aufbau fir

Ober- und Unterbau von Wege- und Stellplatzflachen verbindlich geregelt.

Da die Beeintrachtigungen des Bodens durch Versiegelung nicht durch Entsiegelungsmafinahmen im
Verhaltnis 1 : 1 auszugleichen sind, werden die Beeintrachtigungen durch die deutliche Aufwertung
von Bodenfunktionen kompensiert. Dazu werden im Plangebiet gelegene intensiv genutzte Griinland-

flachen einer extensiven Nutzung zugefiihrt oder ganz aus der Nutzung genommen.
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Vorgesehen ist die Umwandlung der intensiv genutzten Wiesenflache im Geltungsbereich der 1. An-

derung des Bebauungsplans Nr. 01 in Extensivgrinland.
- fiur die vollversiegelten Flachen im Verhaltnis 3 : 1 (3 m? Intensivgriinland / 1 m? versiegelte Fldche)

- fur die teilversiegelten Flachen im Verhaltnis 1 : 1 (1 m? Intensivgriinland / 1 m? teilversiegelte Fléche)

versiegelte Flachen ) versiegelte umzuwandelndes
im Geltungsbereich der 1. Anderung Flache Faktor Extensivgriinland
des Bebauungsplans Nr. 01 m? m?
vollversiegelt 167,65 3 502,95
+ teilversiegelt 95,00 1 95,00
= Summe 262,65 597,95

Die Flache des Wiesengelandes betragt im Anderungsbereich ca. 614 m2. Mit der geplanten Umwand-
lung dieser intensiv genutzten Wieseflache ist es moglich, dass die mit den Festsetzungen der 1. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 01 vorbereitete Versiegelung von 262,65 m? Bodenflache vollstandig

ausgeglichen werden kann.
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IV. Auswirkungen des Bebauungsplanes
1 HaushaltsmaRige Auswirkungen

Die Kosten fir die Bearbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 und die in diesem Zu-
sammenhang ggf. erforderlichen Gutachten werden durch den Vorhabentradger Gbernommen. Die

Durchfliihrung des Verfahrens erfolgt durch die Gemeinde Rietz-Neuendorf.

2 Auswirkungen auf Stadtstruktur und -entwicklung

Mit den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 wird eine angemessene stadte-

bauliche Orientierung geschaffen, die die angestrebten Planungsziele sichert.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 ist ein Beitrag zur geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung des Ortsteils Pfaffendorf von Rietz-Neuendorf. Mit den Festsetzungen werden die Belange des
Gemeinwohls aber auch des einzelnen Grundstlickseigentiimers und —nutzers sowie der Nachbar-

schaft bericksichtigt.

3 Auswirkungen auf die Umwelt

Mit den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 und der dadurch resultierenden
baulichen Entwicklung ergeben sich fiir das Plangebiet gegeniiber der bestehenden Situation nachtei-
lige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen. Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich Ausgleichs- und Ersatzmafinah-

men.

Die Belange des Artenschutzes werden beruhrt. Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG insbeson-
dere in Hinblick auf geschitzte Vogelarten kdnnen durch geeignete MalRnahmen wie Bauzeiten-

regelung und CEF-MaRRnahmen vermieden werden.

4 Soziale Auswirkungen

Die Entwicklung im Plangebiet tragt mit der Schaffung der Voraussetzungen fiir eine physiotherapeu-
tische Praxis zur Verbesserung der sozialen Infrastruktur und damit auch zur Verbesserung der Le-

bensbedingungen fir die Einwohner der Gemeinde Rietz-Neuendorf bei.

5 Planungsschadensrechtliche Auswirkungen

Fir die Bauherren, aber auch fiir die Gemeinde, ergibt sich durch den Bebauungsplan ein hohes Maf}

an Planungssicherheit. Planungsschadensrechtliche Auswirkungen sind daher nicht ersichtlich.
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V. Rechtliche Grundlagen

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

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

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI. 1/18 [Nr.39]),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Juni 2026 (GVBI. 1/26, [Nr. 20], S. 22)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI.2026 | Nr. 87)

Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG)

vom 21. Januar 2013 (GVBI.1/13, [Nr. 03], ber. GVBI 1/13 Nr. [Nr. 21])

zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.1/25, [Nr. 17])

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG)

vom 24. Mai 2004 (GVBL. 1/04, [Nr. 09], S. 215),

zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI. 1/24, [Nr. 9])

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)
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VI.  Umweltbericht gemaR § 2a BauGB
1 Einleitung
1.1 Inhalt und Ziele der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01

Das Plangebiet ist eine weitgehend unbebaute Flache am Rand der Ortslage Pfaffendorf. Es befindet
sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01 ,Kirchsteig‘. Bisher war das Plangebiet des An-
derungsbereiches im Bebauungsplan Nr. 01 als Griinflache festgesetzt. Fir diese Flachen bestehen
in diesem Bebauungsplan auch Festsetzungen zu Bindungen zum Erhalt und zur Pflanzung von

Baumen.

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 wird das Ziel verfolgt, auf einer Teilfliche des Plan-
gebiets die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Gebaudes fir eine physio-
therapeutische Praxis zu schaffen. Der (ibrige Teil des Plangebiets soll als Griinflache gesichert wer-

den.

Durch die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans soll eine ortsbildvertréagliche Entwick-

lung erreicht werden, die die Belange des Umweltschutzes berlcksichtigt.

Neben der Festsetzung zu der Art und dem Mal der baulichen Nutzung der Bauflachen erfolgt inner-
halb der festgesetzten Grinflachen die Festsetzung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Die ortlichen Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege stellt
der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) dar. Die wichtigsten

landschaftsplanerischen Zielstellungen sind
- Vorrang der Innenentwicklung, Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukturen
(Grundsétze aus § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007);

- vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschoépfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener

Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur
(Grundsatz 5.1 LEP HR);

- Sicherung und Entwicklung der Naturgiiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer
Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken; Vermeidung von Frei-

rauminanspruchnahme (Grundsatze aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007);

- Freiraumerhalt; Minimierung der Freirauminanspruchnahme bei der Entwicklung neuer Siedlungs-
flachen (Grundséatze 6.1 Abs.1 LEP HR).
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Zur Entwicklung umweltvertraglicher Nutzungen in Siedlungen, Industrie und Gewerbe werden im

Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oder-Spree folgende Ziele des Umweltschutzes formuliert:

- Innerhalb der Siedlungsgebiete ist der Flachenverbrauch zu minimieren. Innenentwicklung und

flachensparende Bauweisen haben Vorrang vor Ausweisung von neuen Baugebieten.

- Die Ausweisung neuer Baugebiete in der freien Landschaft, d.h. ohne Verbindung zu bestehenden

Siedlungskernen, ist auszuschlieen.

- Die Ausweisung neuer Wohn- und neuer Gewerbegebiete hat bedarfsgerecht und raumlich ab-
gestimmt zu erfolgen. Bei der Neuausweisung von Siedlungs- und Gewerbegebieten hat sich die
Bebauung in Bezug auf Lage und Dimensionierung den vorhandenen Siedlungsstrukturen und den

naturrdumlichen Gegebenheiten anzupassen.
- Innerhalb der Siedlungsraume ist ein ausreichendes Freiraumsystem zu entwickeln.

- Der Versiegelungsgrad innerhalb von Siedlungsrdaumen ist zu minimieren. Unndétig versiegelte

Flachen sind zu entsiegeln.

- Fur Siedlungsrdume, die im Bereich von Trinkwasserschutzgebieten sowie in Bereichen mit hoher
Grundwasserempfindlichkeit liegen, sind Auflagen zum quantitativen und qualitativen Grundwasser-

schutz zu formulieren. Diese beinhalten u.a.
« Anforderungen zur Minimierung des Versiegelungsgrades
« Auflagen zur Versickerung unbelasteten Wassers, z.B. iber Dachablaufe vor Ort
o Altlastensuche und -sanierung

Aus dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 |

Nr. 192) ergeben sich folgende Zielstellungen:

- der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden sowie Begrenzung der Bodenversie-

gelung auf das notwendige Mal (§ 1a Abs. 2 BauGB);

- die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlicher erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (§ 1a Abs. 3 BauBG).

Neben den Bestimmungen des Baugesetzbuches hinsichtlich des Umweltschutzes sind weitere Fach-

gesetze in der Bauleitplanung zu beachten. Dazu gehdren:

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 10
des Gesetzes vom 22. Juli 2026 (BGBI.2026 | Nr. 224)

- Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfliihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 03], ber.
GVBI 1/13 Nr. [Nr. 21]), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.
1/25, [Nr. 17]
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- Gesetz uUber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBL. 1/04, [Nr. 09], S. 215), zuletzt
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI. 1/24, [Nr. 9])

- Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen und &hnlichen Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImschG) vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 1 S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.
Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 183).

Mit dem Bebauungsplan werden Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG vorbereitet, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind. Ein Verstol
gegen die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG liegt nicht vor
wenn von den Vorhaben keine streng zu schitzenden Tierarten gem. Anhang IV Buchstabe a der
Richtlinie 92/43/EWG, keine europaischen Vogelarten oder keine Arten, die in einer Rechtsverord-
nung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG aufgefuhrt sind, betroffen sind
oder die vorgenannten Arten zwar betroffen sind, aber die dkologische Funktion der betroffenen Fort-

pflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
gemal Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1

21 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Lage und Naturraum

Rietz-Neuendorf befindet sich in der naturrdumlichen Region Ostbrandenburgisches Heide- und Seen-
gebiet am Ubergang zwischen den naturrdumlichen Haupteinheiten Beeskower Platte und Saarower

Hugel.

Seinen Anfang nahm die Ausbildung der heutigen Gelandeformen wahrend der letzten Inlandver-
eisung, der Weichselkaltzeit, die vor etwa 10.000 Jahren endete. Die Landschaft stellt einen
Ausschnitt des norddeutschen Tieflands dar, deren vielfaltige Erscheinungsformen fast ausschlieRlich
eis- und nacheiszeitlichen Ursprungs sind. Die mehrmaligen Eisvorstdf’e sowie Erosions- und
Sedimentationsvorgdnge hinterlieRen eine Landschaft, die durch weite Ebenen, flachwellige

Hohenzuge sowie zahlreiche Schmelzwasserrinnen gekennzeichnet ist.

Schutzgut Mensch

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Aspekte Gesundheit und Wohlbefinden, Woh-

nen und Wohnumfeld sowie Erholung und Freizeit zu beurteilen.
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Derzeit gehen aus dem Plangebiet keine Einwirkungen auf die in der unmittelbaren Nachbarschaft

vorhandene Wohnbebauung aus.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und seiner naheren Umgebung befinden sich keine Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes. Des Weiteren sind folgende Schutzgebiete von den Festsetzungen des Bebauungs-

plans nicht betroffen:

- Naturschutzgebiete gemal} § 23 BNatSchG

- Nationalparke gemaR § 24 BNatSchG

- Biospharenreservate gemafl § 25 BNatSchG

- Landschaftsschutzgebiete gemaR § 26 BNatSchG

- gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG

Biotoptypen

Innerhalb des Plangebiets sind keine Biotope vorhanden, die nach § 17 und § 18 Brandenburgisches
Naturschutzausfihrungsgesetz (BbgNatSchAG) i.V.m. dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

geschuitzt sind.

Faunistische Untersuchung

Fir das Plangebiet erfolgt eine Prifung der Verbotstatbestande nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) durch eine Betroffenheitsanalyse (Lebensraum-Grobfilter) der relevanten Arten in Form
einer Potenzialabschatzung (Relevanzprifung) durchgeflhrt. Auf dieser basierend wird eine Ein-
schatzung fir das potenzielle Vorkommen geschiitzter Tierarten im Geltungsbereich der 1. Anderung

des Bebauungsplans Nr. 01 vorgenommen.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich im Gebiet einer Jungmoranenhochflache. Daher herrschen hier fast aus-
schlieRlich Fahlerde und Braunerde, mit einem humosen A-Horizont und verbrauntem B-Horizont, vor.
Braunerde aus sandigen Deckschichten wird oft landwirtschaftlich genutzt. Dies ist ein tiefgriindiger,

gut durchlufteter Boden mit geringer Wasserhaltefahigkeit.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich aulRerhalb von Trinkwasserschutzzone. Im Plangebiet bestehen daher

hinsichtlich des Einsatzes von mineralischen Bauersatzstoffen aus der Abfallwirtschaft (RC-Material)
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als Einbau in bodennahe technische Bauwerke, wie Schottertrag-/ Frostschutzschicht, keine
Beschrankungen.

Grundwasser

Der mittlere Grundwasserstand liegt bei ca. 60 m . NHN und damit mehr als 20 m unter dem Gelan-

deniveau.

Oberflachengewasser

Standgewaésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Bei dem im Plangebiet vorhanden Graben
handelt es sich um einen reinen Abzugsgraben, der das Wiesengeldnde &stlich der Stralke Am
Kirchsteig entwassert und noch bei starken und dauerhaften Niederschlagen kurzzeitig wasserfihrend
sein kann.

In der naheren Umgebung befindet der Teich auf dem Anger der Ortslage von Lamitsch. Die

Entfernung betragt ca. 85 m. der Teich hat eine Flache von ca. 1.300 m2.

Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich vom ozeanischen Klima Westeuropas zum kontinentalen
Klima Osteuropas. In den héhergelegenen Teilen dieses Gebietes sind gréere Jahresschwankungen
der Temperatur anzutreffen. Die Niederschlagsmenge schwankt zwischen 550 und 650 mm und die

Jahresmitteltemperatur liegt in etwa bei 9,2°C.

Bedingt durch den geringen Versiegelungsgrad, ist das Plangebiet ein klimatischer Ausgleichsraum.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch folgende im Plangebiet vorhandene Vegetationsstrukturen
gepragt:

- die Scherrasenflache mit einem alten Zierholzbestand aus Lebensbdumen (Thuja) und Fichten

- der Graben mit dem dort vorhandenen Baum- und Gehdlzbestand

- die nordlich des Grabens gelegenen Wiesenflachen, die sich in den AuRenbereich fortsetzen

Eine Erholungsfunktion fiir die Allgemeinheit besitzt das Gelande des Plangebietes nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet befindet sich gemal Denkmalliste des Landkreises Oder-Spree (Stand: 01.01.2026)

kein Einzeldenkmal.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bodendenkmals Pfaffendorf Flur 5 Dorfkern, deutsches
Mittelalter, Dorfkern, Neuzeit (Bodendenkmalnummer 90857).
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2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

Durch die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 ergeben sich gegeniiber dem
derzeitigen Zustand des Plangebietes Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima

und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und biologische Vielfalt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Durch die Entwicklung eines Teils des Plangebietes als Standortort fir physiotherapeutische
Einrichtung ergeben sich keine erheblichen Immissionen, die sich stérend auf die in der Umgebung

bereits vorhandene Wohnbebauung auswirken.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere

Mit dem Bebauungsplan werden Vegetationsflachen unterschiedlicher Art und Auspragung beseitigt.
Im Zusammenhang mit der Bebauung wird auch die Fallung von Baumen unterschiedlicher Arten und
Vitalitatsstufen erfolgen. Dabei handelt es sich ausschliel3lich um nichtgebietseigene Gehdlzarten. Es
ist davon auszugehen, dass mit der Entnahme von Geholzen Brutmdglichkeiten fur Vogel verloren
gehen. Da aber im Plangebiet bisher keine ganzjahrig geschitzten Lebensstatten festgestellt wurden
und die fur die Baumalnahmen erforderliche Beraumung des Geldndes aullerhalb der Brutperiode
vorgenommen werden kann, ist ein Antrag auf eine artenschutzrechtliche Befreiung nicht erforderlich.
Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemall § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind
dennoch zu beachten. Durch die MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sowie die Entwicklung einer extensiven Wiese auf Teilen der festgesetzten Grunflache
wird ein Beitrag zur Biodiversitat geleistet. Es entstehen Lebensrdume, die fir eine Vielzahl von Arten

geeigneter sind als die bisher bestehende Situation im Plangebiet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Es ergeben sich erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch den Verlust offener Bo-
denflachen. Die derzeit im Plangebiet bereits vorhandene versiegelte Flache von 22,35 m? kann durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans bis um 262,65 m? erhéht werden. Wobei davon 167,65 m?

vollversiegelte Flachen sein kdnnen. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes bleibt unbebaut.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Mit der zulassigen Uberbauung im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgt ein
lokaler Eingriff in den Wasserhaushalt. Die Auswirkungen sind aber gering, da die Mdglichkeiten und
Pflichten zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes
bestehen.
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Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima / Luft

Durch die mégliche Bebauung im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans wird sich die
klimatische Situation im Plangebiet gegeniber der bisherigen Situation verandern. Durch die
Bebauung und die damit verbundenen Verringerung des Gehoélzbestandes wird sich das Lokalklima

verandern.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Durch die Bebauung des Plangebietes entsprechend den planungsrechtlichen Festsetzungen zum
Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den bebaubaren Grundstiicksflachen sowie den
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen wird ein Beitrag fiir ein
harmonisches Ortsbild geleistet werden. Insbesondere wird dadurch gewahrleistet, dass sich die Be-
bauung im Plangebiet in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt. Beeintrachtigungen des Land-

schaftsbildes ergeben sich nicht.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 werden Bauvorhaben vorbereitet, bei deren

Umsetzung maoglich Eingriffe in Bodendenkmalsstrukturen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Auf andere Kultur- und Sachgiiter ergeben sich keine Auswirkungen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Es ergeben sich Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Boden, Wasser und Klima / Luft.
Insbesondere durch die Festsetzungen zum zuldssigen Maly der Bodenversiegelung ergeben sich
negative Auswirkungen auf das Mikroklima im Plangebiet. Diese Auswirkungen werden durch die

Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser gemindert.

2.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger

Auswirkungen

Da sich aus den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 Umweltbeeintrachtigun-
gen gegenlber der bestehenden Situation ergeben, sind MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung

und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt erforderlich.

Da die Beeintrachtigungen des Bodens durch Versiegelung nicht durch Entsiegelungsmafinahmen im
Verhaltnis 1 : 1 auszugleichen sind, werden die Beeintrachtigungen durch die deutliche Aufwertung
von Bodenfunktionen kompensiert. Dazu werden im Plangebiet gelegene intensiv genutzte Griinland-
flachen einer extensiven Nutzung zugefliihrt oder ganz aus der Nutzung genommen. Vorgesehen ist

die Umwandlung von Intensivgrinland in Extensivgrinland
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Die MalRnahmen des Artenschutzes kénnen bzw. missen auf die Ebene der Vorhabenszulassung
verlagert werden, da diese Ma3nahmen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen. Dazu

gehdren Bauzeitenregelungen aulRerhalb der Brutzeiten und die Schaffung von Ersatzquartieren

Unter Bericksichtigung des gemeinsamen Rundschreibens des Ministeriums fiir Infrastruktur und
Landwirtschaft und des Ministeriums fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 11. Oktober
2011 (ABIL./11, [Nr. 46], S. 2035) zur ,Beriicksichtigung dezentraler Losungen zur Niederschlagsent-
wasserung bei der Bebauungsplanung® erfolgt eine Festsetzung zur Versickerung des auf den Dach-
flachen und auf den befestigten Flachen fur Wege, Stellplatze und ihren Zufahrten anfallenden Nieder-
schlagswassers auf dem Baugrundstlick. Auferdem wird zum Schutz des Bodens, der Wasserhaus-
halte und der Wurzelbereiche der Baume festgesetzt, dass Stellplatze und Zufahrten mit einem

wasser- und luftdurchlassigen Belag zu versehen sind.

2.4 Planungsalternativen
Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der MaBnahme

Bei Nichtdurchfihrung des Bebauungsplans wirde keine bauliche Entwicklung des Plangebietes
erfolgen. Die Nutzung als Zierrasenflache mit Ziergehodlzen wurde weiterhin erfolgen. Eine Bebauung
ware, auf Grund der Festsetzung des Plangebiets im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 01 als

Grinflache, ausgeschlossen.

Priifung anderweitiger Planungsmédglichkeiten

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Rietz-Neuendorf befindet sich der Anderungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 01 innerhalb einer gemischten Bauflache. Aus den Bauflachen des Flachen-
nutzungsplans kénnen die ihnen zugeordneten Baugebiete der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
entwickelt werden. Demnach kdnnen aus gemischten Bauflachen nur folgende Baugebiete entwickelt

werden:

Dorfgebiete (§ 5 BauNVO)

e Dorfliche Wohngebiete (§ 5a BauNVO)
e Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

e Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO)

o Kerngebiete (§ 7 BauNVO)

Dabei stellen nur Dorfgebiete und Mischgebiete mdgliche Planungsalternativen zu dem festgesetzten

Dorflichen Wohngebiet dar. In diesen beiden Baugebieten sind aber Nutzungen und Einrichtungen

zulassig, die eine wesentlich grofiere Flacheninanspruchnahme zur Folge hatten. Damit verbunden
waren weitaus grofiere Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft. GréRere erforderliche und auch

planungsrechtlich mogliche Baumassen wirden zu einer Beeintrachtigung des Orts- und Land-
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schaftsbildes fihren. Die Anforderungen des Immissionsschutzes fir die Bebauung in der Umgebung

des Plangebietes kdnnten nicht gewahrt bleiben.

Eine weitere Planungsmadglichkeit ergabe sich, wenn durch die, nach der Festsetzung zur Art der bau-

lichen Nutzung, nicht zugelassene Nutzung zugelassen werden. Zu diesen Einrichtungen gehdren:
e nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung
e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Auch aus diesen Einrichtungen wirde sich ein weit hoheres Mal der baulichen Nutzung gegeniiber

der geplanten baulichen Nutzung ergeben und kommen daher nicht in Betracht.

3 Verfahren der Umweltprifung

Das Vorgehen im Rahmen der Umweltprifung umfasst folgende Bearbeitungsstufen:

Bestandsaufnahme (Biotop- und Nutzungskartierung durch Gelandebegehung)
e Abgleich mit fachgesetzlichen Vorgaben und ibergeordneten Planungen

e Bewertung der Bestandsaufnahme und Ableitung von erforderlichen Festsetzungen fir den

Bebauungsplan

o Auswertung vorhandener Unterlagen

4 Uberwachung der Umweltauswirkungen

Ziel und Gegenstand des Monitoring nach § 4c BauGB ist es, die Prognosen des Umweltberichtes
durch Uberwachung einer Kontrolle zu unterziehen. Wichtigste Aufgabe der Kontrolle ist eine Uber-

wachung der Umsetzung umweltrelevanter Ziele.

5 Zusammenfassung

Die Gemeinde Rietz-Neuendorf beabsichtigt im Plangebiet einen Standort fir die Errichtung einer
Physiotherapiepraxis, die sich in unmittelbarer Ndhe zum Wohnhaus des Betreibers der Einrichtung
befindet, zu entwickeln. Dazu sind mit dem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zu schaffen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine ortsvertragliche Entwicklung

erreicht werden, die die Belange des Umweltschutzes bertcksichtigt.

Durch die Anderung des Bebauungsplans ergeben sich gegeniiber dem derzeitigen Planungsstand
negative Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige

zwischen ihnen sowie die Landschaft und biologische Vielfalt.
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Fir die durch die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung vorbereitete Bodenversiegelung
erfolgt im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 eine Kompensation durch
Aufwertung von Bodenfunktionen. Dazu erfolgt die Umwandlung von Intensivgriinland in Extensiv-

grunland.

Ein moglicher Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG bezlglich geschiitzter Fledermaus- und Vogel-
arten kann durch geeignete MaRnahmen wie Bauzeitenregelung und CEF-Mafinahmen? vermieden

werden.

Da sich aus den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans zuséatzlichen Umweltbeein-
trachtigungen ergeben, sind MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachtei-

liger Auswirkungen auf die Umwelt erforderlich.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 01 werden die Entwicklungspotenziale innerhalb der
vorhandenen Siedlungsgebiete unter Inanspruchnahme der vorhandenen Infrastruktur genutzt. Durch
die 1. Anderung des Bebauungsplans wird dem Bedarf nach Bauflachen fiir eine Physiotherapie-

praxis entsprochen.

3 CEF-MaRnahmen = Malnahmen fiir die dauerhafte 6kologische Funktion, wie Anbringen von Sommerquar-
tierkasten fir Fledermause und von Brutkasten fiir die jeweiligen betroffenen Vogelarten
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