Stadt

Spremberg/Gro

Bebauungsplan Nr. 104
,Wohnen an der BergstraBe*

“GANTUUR
_KONOPOTN

| - /
| SPREMBERG *
oo

Entwurf Stand September 2025

Begrindung

MWOLFF

stadtplanung - architektur GbR


https://planungsbuero-wolff.de

Spremberg/Grodk B-Plan ,Wohnen an der Bergstral3e*

Inhalt

1 Planvorhaben
1.1 Verfahren
1.2 Plangebiet
1.3 Planungsgegenstand
1.3.1 Anlass / Ziel und Zweck
1.3.2 Aufgabe
2 Planerische Grundlagen
2.1 Bindende Vorgaben
2.1.1 Raumordnung / Landesplanung
2.1.2 Sonstige Bindungen
2.2 Planungen und sonstige Vorgaben

2.2.1 Grundséatze Raumordnung / Regionalplanung

2.2.2 Formelle Planungen
2.2.3 Sonstige Planungen und fachliche Belange
2.3 Stadtebauliche Randbedingungen

3 Planungskonzept
4 Rechtsverbindliche Festsetzungen
4.1 Geltungsbereich
4.2 Verkehrsflachen
4.3 Art der baulichen Nutzung
4.3.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
4.3.2 Sonstige zulassige Nutzungen
4.4 Mal der Nutzung
4.4.1 Von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache
4.4.2 Hohenmalle
4.4.3 Berlicksichtigung Orientierungswerte
4.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen
4.6 Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen
4.6.1 Grunflache
4.6.2 Grinordnerische Festsetzungen
4.6.3 Hochwasserschutz

5 Sonstige Planinhalte
6 Zulassigkeit / Sonstige Auswirkungen
6.1 Entwicklung aus dem FNP
6.2 Verfahrenswahl
6.3 Beachtung bindene Vorgaben
6.3.1 Raumordnung / Regionalplanung
6.3.2 Sonstige Bindungen
6.4 Auswirkungen
6.4.1 Planungsleitsatze
6.4.2 Grundsatze der Raumordnung
6.4.3 Umwelt
6.4.4 Weitere Belange

7 Anhang
7.1 Gesamtibersicht zuldssige Nutzungen

7.2 Bilanz Flachennutzung
7.3 Pflanzlisten

Entwurf Stand September 2025

Noooou bbb, DMDRADDOwWwow

R NG N G T U W L N (L (L L | WL W
CORPRRRLOWOWN222O0 OO

NNNDN DNDNDNRNNNNNNNNDNNDN=
OO WNNNN A2

Seite 2



Spremberg/Grodk B-Plan ,Wohnen an der Bergstralle“  Entwurf Stand September 2025

1 Planvorhaben
1.1 Verfahren

Bei dem hier vorliegenden Planvorhaben geht es um die Erstaufstellung des Bebauungs-
planes ,Wohnen an der Bergstrale® (nachfolgend ,B-Plan” genannt) in der Stadt Sprem-
berg/Grodk.

Wesentliche Rechtsgrundlagen fir das Verfahren und die Inhalte des Bebauungsplanes
ist das Baugesetzbuch (BauGB).

Ein Aufstellungsverfahren wird, gem. § 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB nach der zum Tag des
Aufstellungsbeschlusses (dem férmlichen Verfahrensbeginn) geltenden Fassung des
BauGB durchgefiihrt.

Das BauGB gibt den Ablauf des Aufstellungsverfahrens vor, in welches insbesondere die
betroffenen Behdrden, Trager offentlicher Belange (T6B) sowie die Offentlichkeit einge-
bunden werden.

Der vorliegende B-Plan wird im ,vereinfachten Verfahren® auf der Grundlage des § 13a
BauGB aufgestellt. Die gesetzlichen Voraussetzungen liegen vor (dazu siehe Punkt 6 der
Begrindung).

Eine Umweltprifung wird bei einem Verfahren nach § 13a BauGB nicht durchgefiihrt. Un-
abhangig davon wird wegen der sensiblen Lage im LSG "Staubeckenlandschaft Brasin-
chen - Spremberg" sowie im Uberschwemmungsgebiet "Mittlere Spree" in Abstimmung
mit der uNB ein ,Fachbeitrag zur Berlicksichtigung der Umweltbelange* erstellt.

Die Stadtverordnetenversammlung als zustéandiges Gremium hat bereits am 04.07.2018
den Aufstellungsbeschluss gefasst und damit das Planverfahren eingeleitet.

Dieser Aufstellungsbeschluss ist am 20.07.2018 im ,Amtsblatt®, welches fur gesetzlich vor-
geschriebene Bekanntmachungen der Stadt festgelegt ist, ortsublich bekanntgemacht
worden.

Die nachfolgenden Aussagen beschreiben nach dem bisherigen Kenntnisstand die Ziele
und Zwecke der Planung, die Randbedingungen und Ergebnisse fiir die Planphase Ent-
wurf.

1.2 Plangebiet

Der Geltungsbereich liegt nérdlich des historischen Stadtzentrums in der Flur 18 der Ge-
markung Spremberg.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 1,26 ha.
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Das Plangebiet ist, soweit der B-Plan noch nicht verbindlich ist, teilweise bauplanungs-
rechtlich der Kategorie ,Auf’enbereich (gem. § 35 BauGB) im Innenbereich® zuzuordnen.
Der Bereich unmittelbar an der BergstralRe ist dagegen als Innenbereich (gem. § 34
BauGB) einzustufen.

1.3 Planungsgegenstand
1.3.1 Anlass / Ziel und Zweck

Ein Unternehmen will die Flachen im o. a. Plangebiet als Wohnstandort entwickeln und
hat bei der Verwaltung einen Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes (B-Plan) ge-
stellt.

Ein entsprechendes Entwicklungskonzept als Grundlage fiir die Planung liegt vor.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO ausgewiesen werden, welches die bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraus-
setzungen fir die Errichtung von Mehrfamilienhdusern schaffen soll.

Das vorgetragene Plananliegen deckt sich mit Entwicklungszielen der Stadt. Sie will ihren
Anteil dazu beitragen, dass das Wohnungsangebot im Bereich des Stadtzentrums verbes-
sert wird.

Die Realisierung des Planvorhabens kann einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung einer
stabilen Einwohnerzahl in der Stadt leisten.

Die Planungsziele entsprechen den Interessen der Stadt hinsichtlich einer geordneten
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Eine Industriebrache kann einer neuen Nut-
zung zugefiihrt werden. Noch bestehende Altlasten/Altablagerungen werden im Zuge der
Realisierung beseitigt.

1.3.2 Aufgabe

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist®.

Das geplante Vorhaben kann unter den gegebenen Umstanden nur in Teilen genehmigt
werden, weil die bauplanungsrechtlichen Anforderungen fur das Erteilen von Baugeneh-
migungen im rickwartigen Bereich nicht vorliegen.

Der Bedarf an Wohnungen soll zeithah gedeckt werden. Es besteht aktuell Handlungsbe-
darf.

Um die bauplanerischen Voraussetzungen fiur die Verwirklichung der Planungsziele zu
schaffen, wird flr das gesamte Grundstlick ein Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Beplant wird die ehemals gewerblich genutzte Flache, die einheitliche Randbedingungen
fur die Realisierung aufweist.

Die Planung wird als so genannter ,Angebots-Bebauungsplan® angelegt. Die Festsetzun-
gen werden, um eine langfristig haltbare Planung zu sichern und um dabei kiinftigen nicht
absehbaren Entwicklungen zu entsprechen, unter Beachtung der vorliegenden Konzep-
tion des Vorhabentragers so flexibel wie mdglich gehalten.

2 Planerische Grundlagen

2.1 Bindende Vorgaben
2.1.1 Raumordnung / Landesplanung

Fir Berlin und Brandenburg definiert der Landesentwicklungsplan ,Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg“ (LEP HR) den raumordnerischen Rahmen fir die Entwicklung der beiden
Lander.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald. Fiir diese Planungsregion
sind folgende raumlich konkretere Planungen mafgeblich.
— Sachlicher Teilregionalplan Il "Gewinnung und Sicherung oberflachennaher
Rohstoffe", verdffentlicht am 26. August 1998,
— Sachlicher Teilregionalplan "Grundfunktionale Schwerpunkte", verdffentlicht
am 22. Dezember 2021.

Daruber hinaus kdnnen sich aus
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— dem Aufstellungsbeschluss des integrierten Regionalplanes der Regionalen
Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald vom 20.11.2014
zuklnftig Vorgaben ergeben.

Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die vom Trager der Raumordnung abschlie-
Rend abgewogenen und damit verbindlichen Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen.

Die zustandigen Planungsstellen wurden beteiligt. Es liegen Stellungnahmen im Rahmen
der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB vor (Ergebnis siehe Punkt 6).

2.1.2 Sonstige Bindungen

Im Rahmen einer Bauleitplanung sind weitere fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen
zu beachten, die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch die zustandigen
Fachbehoérden im Rahmen der kommunalen Planung nicht Gberwunden werden kénnen.

Das trifft auch auf vorliegende verbindliche Planfeststellungen fir Vorhaben von tuberortli-
cher Bedeutung, bauliche Ma3nahmen des Bundes und der Lander oder auf privilegierte
Fachplanungen zu.

Im umweltfachlichen Kontext sind folgende Bindungen zu beachten
— Lage im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ,Mittlere Spree“ (HQ 100 und
HQ 200),
— Lage im Landschaftsschutzgebiets (LSG) ,Staubeckenlandschaft Brésinchen —
Spremberg*.

Der Geltungsbereich befindet sich aul3erhalb von Natura-2000 Gebieten. Auswirkungen
auf Vogelschutz-Gebiete (SPA-Gebiete) bzw. FFH-Gebiete aulierhalb des Geltungsberei-
ches sind nicht vorhanden.

Die gem. B-Plan zuldssigen konkreten Vorhaben kénnen bei der Realisierung mit grol3er
Sicherheit Arten betreffen, die unter den besonderen Schutz des § 44 BNatSchG fallen.

Aussagen hinsichtlich der Betroffenheit von Schutzgebieten bzw. zum Bestand der rele-
vanten Arten kdnnen dem entsprechenden ,Fachbeitrag zur Bertcksichtigung der Umwelt-
belange* (Schutzgebiete: Punkt 4.2 und relevante Arten: Punkt 4.4) entnommen werden.

Das Plangebiet befindet sich in der unmittelbaren Umgebung folgender Baudenkmale:
— Spremberg, BergstralRe 32, Katholische Kirche, ID-Nummer: 09125343
— Spremberg, Georgenstralte 35, Tuchfabrik Levy mit Schornstein und Wohn-
haus, ID-Nummer: 09125499.

Ende des Jahres 2024 ist der Abbruch des Fabrikgebaudes in der Georgenstralle 35 er-
folgt. Das zur Tuchfabrik gehérende Wohngebaude und der Schornstein werden erhalten
bleiben.

Sonstige fir das Planverfahren verbindlichen Vorgaben aus anderen Rechtsbereichen
sind nicht bekannt.

2.2 Planungen und sonstige Vorgaben

Neben den bindenden Vorgaben sind weitere Planungen und fachliche Belange, die den
Geltungsbereich betreffen, im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen.

2.2.1 Grundsatze Raumordnung / Regionalplanung

Die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind, anders als die Ziele,
Gegenstand der stadtebaulichen Abwagung und bei der Planung angemessen zu bertick-
sichtigen.

Die rechtlichen Grundlagen fur die Grundsatze der Raumordnung entsprechen den oben
im Begrindungstext angefiuihrten Plangrundlagen im Punkt ,Ziele der Raumordnung®.

Im Rahmen der vorliegenden Planung sind folgende Grundséatze der Raumordnung zu
bericksichtigen.
— G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung
(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspoten-
zialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbe-
sondere der Innenstadte ergeben, berlcksichtigt werden.
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(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sol-
len einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

— G 5.10 Nachnutzung von Konversionsflachen

(1) Militarische und zivile Konversionsflachen sollen neuen Nutzungen zuge-
fuhrt werden. Konversionsflachen im rdumlichen Zusammenhang zu vorhan-
denen Siedlungsgebieten sollen bedarfsgerecht fiur Siedlungszwecke entwi-
ckelt werden.

(2) Auf versiegelten oder baulich gepragten Teilen von Konversionsflachen au-
Rerhalb innerdrtlicher Siedlungsgebiete sollen stadtebaulich nicht integrierbare
Vorhaben zugelassen werden, wenn eine tragfahige Entwicklungskonzeption
vorliegt und eine raumvertragliche Verkehrsanbindung gesichert ist. Konversi-
onsflachen aulerhalb innerdrtlicher Siedlungsgebiete mit hochwertigen Frei-
raumpotenzialen oder ohne wesentliche bauliche Vorpragung sollen einer Frei-
raumnutzung zugefihrt werden.

— G 8.3 Anpassung an den Klimawandel

Bei Planungen und MaRRnahmen sollen die zu erwartenden Klimaveranderun-
gen und deren Auswirkungen und Wechselwirkungen bertcksichtigt werden.
Hierzu soll durch einen vorbeugenden Hochwasserschutz in Flussgebieten,
durch den Schutz vor Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsrau-
men und Innenstadten, durch MalRnahmen zu Wasserriickhalt und -versicke-
rung sowie zur Verbesserung des Landschaftswasserhaushaltes Vorsorge ge-
troffen werden.

— G 8.4 Vorbeugender Hochwasserschutz — Uberschwemmungsgebiete
In den Gebieten, die bei einem Hochwasserereignis mit einem statistischen
Wiederkehrintervall von 100 Jahren natirlicherweise Uberschwemmt werden
sowie in Flutungspoldern sind bei Planungen und MaRnahmen den Belangen
des vorbeugenden Hochwasserschutzes und der Schadensverringerung be-
sonderes Gewicht beizumessen.

Die ausfiihrliche Auseinandersetzung mit diesen Vorgaben erfolgt im Punkt 6 im weiteren
Text dieser Begriindung.

Neben den in Aufstellung befindlichen Zielen der Raumordnung sind sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung (wie Ergebnisse von Raumordnungsverfahren, sonstiger formili-
cher landesplanerischer Verfahren u. dgl.) aktuell nicht bekannt.

2.2.2 Formelle Planungen
Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB allgemein aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln.

Fir die Gemeinde besteht ein Flachennutzungsplan. Im zum Zeitpunkt des Aufstellungs-
beschlusses fiir den B-Plan rechtswirksamen FNP in der Fassung der 7. Anderung war
der Bereich des Geltungsbereiches als ,(M)“ dargestellt.

Die Darstellung als Wohnbauflache (W) erfolgte bereits mit der 8. Anderung des FNP. Die-
ser wurde mit Bekanntmachung am 24.01.2025 wirksam.

Im Umfeld finden sich folgende Darstellungen
— Gemischte Bauflache (M) stdlich (Stadtzentrum),
— Gewasser (hier die ,Spree®),
— Grunflachen (gewasserbegleitend).

Das Plangebiet bzw. sein Umfeld beriihren keine rechtsverbindlichen oder in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplane und keine sonstigen stadtebauliche Satzungen oder for-
melle Planungen.

Weitere formelle Planungen, die das Planvorhaben betreffen, sind nicht vorhanden.

2.2.3 Sonstige Planungen und fachliche Belange

Im Zusammenhang mit dem FNP wurde auch ein Landschaftsplan (LP) erarbeitet.

Planungen und Vorhaben von Nachbargemeinden werden durch die Planungsabsicht
nicht berdhrt.
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Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der Bewilligung ,Spremberg-Graustein Bergrecht
B (22-1555)“, welche die Inhaberin der Bergbauberechtigung zur Aufsuchung und Gewin-

nung der im Feld lagernden Bodenschatze (Actinium und die Actiniden, Antimon, Arsen,

Blei, Casium, Chrom, Eisen, Gallium, Germanium, Gold, Indium, Kadmium, Kobalt, Kupfer,

Lanthan und die Lanthaniden, Lithium, Molybdan, Nickel, Niob, Osmium, Palladium, Platin,
Quecksilber, Rhenium, Rubidium, Schwefel, Selen, Silber, Strontium, Tantal, Tellur, Va-

nadium, Wismut, Wolfram, Yttrium, Zink und Zinn) berechtigt.

Die Bewilligung wurde am 28.05.2010 von der Bergverwaltung erteilt und ist aktuell bis
zum 28.05.2050 befristet. Die Mdglichkeit einer Verlangerung ist auf der Grundlage von
§ 16 Abs. 5 BBergG gegeben.

Eine Bewilligung wird durch Artikel 14 Grundgesetz (GG) als eigentumsrechtliche Position
geschitzt. Auf das Recht aus der Bewilligung sind die fiir Anspriiche aus dem Eigentum
geltenden Vorschriften des Bundesberggesetzes (BBG) entsprechend anzuwenden. Die
bergbaulichen Interessen sind somit bei behdérdlichen Entscheidungen und dem Erlass
von Regelungen, die die bergbaulichen Tatigkeiten ausschlieRen oder einschranken, im
Rahmen einer Abwagung zu berticksichtigen.

Eine Bewilligung allein gestattet dem Inhaber noch keine bergbaulichen Tatigkeiten, wie
z. B. Erkundungs- und Gewinnungsarbeiten. Die Durchfiihrung entsprechender Arbeiten
ist erst nach gesonderter Zulassung bergrechtlicher Betriebspléane durch die Bergverwal-
tung zuldssig. Erst im Betriebsplanverfahren wird damit auch entschieden, in welchem
Umfang die vom Bergbauunternehmen geplanten Arbeiten ausgeiibt werden kénnen.

Aus Bergrechtsamtssicht stehen gem. der Stellungnahme der zustandigen Bergverwal-
tung dem Planvorhaben keine Belange entgegen.

Weitere einschlagige zu berlcksichtigende Vorgaben sind nicht bekannt. Weitere Vorgaben
2.3 Stadtebauliche Randbedingungen

S oA g T WA e ; Standort / Luftbild
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Das Luftbild zeigt die Verhaltnisse nach dem Abbruch der Gewerbegebaude vor der
Realisierung der neuen Wohngebaude an der Bergstralle.

Nachfolgend ist die urspriingiche Grundstiicksnutzung ausgewiesen.

Luftbild

ehemaliger
Gewerbestandort
(Zuarbeit Stadtverwaltung)

Das Gelanderelief im Plangebiet ist relativ eben. Das Gelande fallt leicht von Nordosten Natiirliche
nach Sldwesten von rund 99 m auf rund 97 m ab. Es finden sich einige Haufwerke im  Geldndeeigenschaften
Gebiet.

Der Ist-Zustand von Natur und Landschaft ist dadurch gekennzeichnet, dass es sich ,auf Umweltbedingungen
der einen Seite“ um ein aufgelassenes und weitgehend berdumtes Gewerbegrundstiick
inmitten der Stadt handelt, welches auf der ,anderen Seite” an die Spreeaue anschlief3t.

Einzelheiten zur Ausgangslage einschlief3lich der Vorbelastungen hinsichtlich der Umwelt
konnen dem beigefiigten ,Fachbeitrag zur Berlicksichtigung der Umweltbelange®
(Punkt 4) entnommen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich eine Flache, welche gemal § 29 Altlasten
Abs. 6 BbgAbfBodG vom 06.06.1997 im Altlasten- und Bodenschutzkataster (ALBOKAT)
des Landkreises Spree-Neife als altlastverdachtig eingetragen ist.

Es handelt sich um das ehemalige Betriebsgelande der Textilwerke Spremberg — Werk |l
(ehem. Tuchfabrik Levy).

Die Eintragung erfolgte gemall § 2 Abs. 6 BBodSchG vom 17.03.1998 als Altlastver-
dachtsflache-Altstandort, vermerkt und unter der ALBOKAT-Registernummer 014471
1197 gefihrt.

Fir stéddtebauliche Planungen ist die bestehende Situation hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung
und stadttechnischen ErschlieBung von Bedeutung.

Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich verlauft die 6ffentlich gewidmete Stralle Verkehr
.Bergstrafie”.

Der Geltungsbereich ist Uber diese Verbindung an das regionale bzw. Uiberregionale 6f-

fentliche StraRennetz angebunden.

Das Plangebiet kann als verkehrlich ausreichend erschlossen eingestuft werden.

Der Bereich ist fir Radfahrer und FulRganger aus dem Umfeld relativ gut erreichbar. Nicht-motorisierter
Eine spezielle Infrastruktur fir den nicht-motorisierten Verkehr ist im Plangebiet selbst Verkehr

nicht, aber unmittelbar angrenzend entlang der Spree vorhanden.

Eine Anbindung des Bereiches an den Offentlichen Personennahverkehr ist tiber die be-  Offentlicher Nahverkehr
stehenden Buslinien im Ort gegeben.
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Im Umfeld des Plangebietes bzw. im Gebiet selbst sind Anlagen der stadttechnischen Inf-
rastruktur vorhanden. Die Versorgung mit den notwendigen Medien der Stadttechnik ist
moglich.

Im Rahmen der Planung sind die im Gebiet und in seinem Umfeld bestehenden Nutzungen
zu berUcksichtigen.

Die ndhere Umgebung des Grundstiicks entlang der Bergstrale ist bereits durch eine stra-
Renrandnahe Bebauung mit Mehrfamilienhdusern gepragt.

Auf dem Flurstiick 320 befindet sich eine Industriebrache und das Flurstiick 47 ist mit auf-
gelassenen Garten bestiickt.

Im Plangebiet selbst besteht bereits auf einer Teilflache im Norden eine bauliche Nutzung
in Form von neu errichteten mehrgeschossigen Wohngebauden. Der Grolfiteil der Flache
ist (noch) unbebaut und wird nicht genutzt.

Die bereits baulich genutzten Flachen im Geltungsbereich sind demnach als Wohngebiet
einzuordnen.

Die bekannten stadtebaulichen Randbedingungen stehen nach gegenwartigem Kenntnis-
stand der Verwirklichung der Planungsziele im Geltungsbereich nicht grundsatzlich entge-
gen. Das betrifft auch die Altlastenproblematik.

3 Planungskonzept

Nachfolgend wird die Konzeption, welche dem B-Plan zugrunde liegt, kurz zusammenge-
fasst.

Das Plangebiet wird zukinftig teilweise baulich genutzt werden. Zusatzlich zu den beiden
Gebauden, die bereits im Nahbereich der Bergstralle bestehen, werden ,in der zweiten
Reihe” drei weitere Filinfgeschosser errichtet.

Zur Spree wird ein angemessener Bebauungsabstand eingehalten. Der Bereich wird als
Grunflache genutzt.

Die innere verkehrliche ErschlieBung wird vollstandig Gber neu zu bildende private Stral3en
bzw. Wege gewahrleistet, die zweifach an die Bergstrale angebunden sind.

Das Plangebiet kann nach vorliegendem Kenntnisstand aus den vorhandenen lokalen
Systemen mit den erforderlichen Medien der Stadttechnik, wie Trinkwasser, Schmutzwas-
ser, Strom vollstandig versorgt werden. Ein Gasnetz besteht nicht.

Im Innern sind die stadttechnischen Systeme neu zu errichten.

Die 2024 errichteten Wohngebaude Bergstrale 35und 36 sind aus Richtung Bergstralle
an das Fernwarmenetz angeschlossen worden.

Die zusatzlich geplante Wohnbebauung soll ebenfalls an das Fernwarmenetz angeschlos-
sen werden. Die Anbindung erfolgt aus westlicher Richtung Gber das Nachbargrundstuck.

Die Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung ist innerhalb des Bauge-
nehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Das Niederschlagswasser soll vor Ort versickert oder genutzt werden. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens wird alternativ (fiir den Fall, dass ein schadloses Versickern
nicht gesichert werden kann) bei der zustandigen Behdrde eine wasserrechtliche Erlaub-
nis zur Einleitung von Niederschlagswasser in die Kleine Spree beantragt werden.

Fir das Projekt werden ungenutzte Flachen in Anspruch genommen, die urspringlich ge-
werblich genutzt und bis an die Spree heran bebaut waren.

Die neue Bebauung halt zur Spree einen Abstand von 50 m ein. Diese Abstandsflache
wird als Grunflache entwickelt.

Im Gebiet sind einige AltbAume zu berlcksichtigen. Im Interesse der Umwelt werden diese
erhalten.

Zusatzlich werden neue Baume gepflanzt. Ein Teil der Pflanzungen ist als Baumreihe ent-
lang der stdlichen Grundstiicksgrenze anzuordnen. Ziel ist es, hierdurch in Erganzung
zum sudlich gelegenen Altbaumbestand (auRerhalb des Geltungsbereichs) eine Allee-
struktur zu schaffen. Die lbrigen Baumpflanzungen erfolgen verteilt innerhalb der Freian-
lagen des Wohnquartiers.

Diese Gehdlzstrukturen werden durch Heckenpflanzungen erganzt.
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Die Gestaltung der Grundstiicke und Gebaude wird sich am maRgeblichen Umfeld orien- Sonstige Ziele
tieren.

4 Rechtsverbindliche Festsetzungen

Die Planzeichnung wurde auf einem durch einen o6ffentlich bestellten Vermesser herge- Plan- und
stellten Lageplan angefertigt. Sie genligt somit den Anforderungen der Planzeichenver- Kartengrundlagen
ordnung.

Der Lageplan wurde am 03.05.2022 tbergeben. Die Katasterangaben entsprechen dem Aktualitét
Stand vom 28.04.2022. Die ortliche Aufnahme erfolgte am 06.04.2022.

Das Lagesystem der Kartengrundlage der Planzeichnung ist ETRS 89. Das Hohenbe-
zugssystem der Planunterlage ist DHHN 2016.

Auf die Planzeichnung fir den Satzungsbeschluss wird gem. ,Planunterlagen VV* vom Vermessungs- und
16. April 2018 eine ,Vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung“ aufgebracht, katasterrechtliche
welche von der zustandigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestatigt wird. Bescheinigung

Es wird zusatzlich auf topographische Karten und andere Quellen aus dem Web-Dienst Zusétzliche Quellen
(www.geobasis-bb.de, © GeoBasis-DE /LGB, dI-de/by-2-0) der Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg als Grundlage zuriickgegriffen.

Planzeichnung

Schomstein
5D

———— el
T T ——————

Nachfolgend werden die Festsetzungen des B-Planes und gegebenenfalls die zugehorige
Abwagungsentscheidung erldutert.

4.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die firr die geplante Nutzung Wahl Geltungsbereich
neu vorgesehenen Flachen. Dariiber hinaus werden keine weiteren einbezogen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Abgrenzung
— Im Norden durch die Bergstralle,
— im Osten durch die bebauten Grundstlicke entlang der Georgenstrafe (Flursti-
cke 319, 273, 267 und 52),
— im Siden durch den Rad- Fullweg ndrdlich der Spree (Flurstlick 318),
— im Westen durch Wohngrundstiicke bzw. Garten (Flurstiicke 321 und 322)
jeweils in der Flur 18 der Gemarkung Spremberg.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte vollstandig unter Beachtung
bestehender Flurstiicksgrenzen bzw. Grenzpunkte.
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4.2 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen zahlen insbesondere die privaten und éffentlichen Flachen fiir den
flieBenden und den ruhenden Verkehr. Eine Festsetzung von Verkehrsflachen erfolgt auf
der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

Die verkehrliche ErschlieRung der Grundsticke im Plangebiet wird Uber die bestehende
unmittelbar angrenzende o6ffentliche StralRenverkehrsflache gewahrleistet. Diese liegt
nicht im Geltungsbereich des B-Planes.

Die einzelnen Gebaude im Plangebiet werden iber neu zu bildende private StraBenver-
kehrsflachen (PV) erschlossen, die unmittelbar an die Bergstrale angebunden sind.

Im B-Plan wird nur das Grundstuck fiir die Verkehrsflachen festgesetzt. Detaillierte Rege-
lungen zur Aufteilung des privaten Stralengrundstiickes sind nicht erforderlich.

Die festgesetzte Verkehrsflache umfasst jeweils den gesamten Stralenraum, einschliel3-
lich Verkehrsanlagen (wie Fahrbahn oder Gehbahn), Strallenbegleitgriin, Trassen fir die
Stadttechnik, Versickerungsmulde, Bdschungen, u. dgl. Die Grenze der privaten Ver-
kehrsflache ist also nicht mit der Grenze der Fahrbahn identisch.

Die Breite der neu zu bildenden Verkehrsflache wird, dem vorliegenden Plan der Verkehrs-
flachen entsprechend, mit unterschiedlichen Breiten (hier 3,5 m, 5 m, 6,5 m und 7,0 m)
festgesetzt.

Das Maf von 3,5 m kommt zustande, weil der Geltungsbereich im Osten mittig in der ge-
planten Stral3e verlauft. Die Verkehrsflache ist in diesem Bereich also ausreichend breit.

Die Dimensionen sind ausreichend, um eine Mischverkehrsflache sowie die Trassen der
erforderlichen stadttechnischen Medien, einschliel3lich der Versickerungsanlagen, aufzu-
nehmen.

4.3 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Ver-
bindung mit § 1 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung gibt die BauNVO mit den §§ 1 bis 11 zunachst die verschiede-
nen Baugebietskategorien vor.

Die §§ 2 bis 9 BauNVO regeln dabei jeweils die Zweckbestimmung und geben die allge-
mein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im entsprechenden Baugebiet vor.

Ziel der Planung ist es, im gesamten Plangebiet dem Wohnen den Vorrang vor anderen
Nutzungen zu geben. Der gesamte Geltungsbereich wird hinsichtlich der Art der Nutzung
einheitlich behandelt.

4.3.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die BauNVO kennt unterschiedliche Arten von Wohngebieten, die sich hinsichtlich der
Zweckbestimmung unterscheiden. Die Planungsziele kénnen unter Beachtung des Auf-
stellungsbeschlusses nur mit der Festsetzung eines ,,Allgemeinen Wohngebietes* gem.
§ 4 BauNVO erflllt werden.

Die in einem ,Allgemeinen Wohngebiet* (WA-Gebiet), neben dem dominierenden Woh-
nen, auch zuldssigen sonstigen Nutzungen, durfen das Wohnen nicht wesentlich stoéren.
Das Wohnen muss im WA-Gebiet allerdings dominieren. Andererseits kdnnen bei einem
WA-Gebiet nicht alle Nicht-Wohnnutzungen aus dem Baugebiet verbannt werden.

Nachfolgend wird geprift, ob der Nutzungskatalog zu modifizieren ist. Grundlage hierfir
sind § 1 Abs. 5 und 6 sowie Abs. 8 BauNVO. Es ist auch zu entscheiden, ob Teilflachen
dabei unterschiedlich behandelt werden.

Im vorliegenden Fall sind Einschrankungen erforderlich. Das WA-Gebiet wird in zwei Teil-
flachen (WA 1 und WA 2) mit unterschiedlichen Bestimmungen unterschieden.

Die Teilflachen sind untereinander durch die private Verkehrsflache (PV) abgegrenzt.

So sollen im Plangebiet generell keine Nutzungen, die flr die Funktion des zentralen Ver-
sorgungsbereiches der Stadt von Belang sind, angesiedelt werden. Auch sollen Storun-
gen, die z. B. durch zusatzlichen Verkehr hervorgerufen werden konnten, reduziert wer-
den.

Seite 11

Rechtsgrundlage
Offentliche

Strallenverkehrsfldche

Private
Stra3enverkehrsflache

Dimensionen

Rechtsgrundlagen

Verwirklichung der
Planungsziele

Gebietscharakter

Modifizierung
Teilflachen

Ziele



Spremberg/Grodk B-Plan ,Wohnen an der BergstralBe“  Entwurf Stand September 2025

Der Nutzungskatalog der BauNVO fir die Teilflache WA 1 des Baugebietes wird deshalb
wie folgt modifiziert.

1. Innerhalb der Teilfliche WA 1 sind sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe allgemein zulassig. Innerhalb dieser Teilfliche sind der
Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen fiir kirchliche Zwecke, Anlagen fiir soziale Zwecke und
Anlagen fur gesundheitliche Zwecke nur als Ausnahme zuléssig. Un-
zulassig sind in dieser Teilflache der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden, Anlagen fiir kulturelle Zwecke, Anlagen fiir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. (gem. § 1 Abs. 5 u. 6
BauNVO)

Den Gebauden im WA 2 wird ein im Verhaltnis relativ hdherer Ruheanspruch zugespro-
chen, als denen unmittelbar an der Bergstrale.

2. Innerhalb der Teilflache WA 2 sind Anlagen fiir soziale Zwecke und
Anlagen fiir sportliche Zwecke sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe nur als Ausnahme zulassig. Unzulassig sind in dieser Teilfla-
che der Versorgung des Gebietes dienende Laden, der Versorgung
des Gebietes dienen- de Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen
fiir kirchliche Zwecke, Anlagen fiir kulturelle Zwecke, Anlagen fiir ge-
sundheitliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anla-
gen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. (gem. § 1
Abs. 5 u. 6 BauNVO)

Es ist trotz der spezifischen Regelungen gesichert, dass die allgemeine Zweckbestim-
mung eines WA-Gebietes erhalten bleibt.

In der Textfestsetzung sind nur die Nutzungen benannt, die vom Katalog der BauNVO fiir
das Baugebiet abweichen. Die Zulassigkeit von Nutzungen, die in der Festsetzung nicht
aufgefiihrt sind, richtet sich nach der BauNVO.

Im Anhang ist eine vollstandige tabellarische Ubersicht (iber die speziellen Regelungen
fur das Baugebiet zu finden.

4.3.2 Sonstige zulassige Nutzungen

Bisher nicht betrachtet wurden die Kategorien ,Stellplatze und Garagen®, ,Freie Berufe®,
.Ferienwohnungen bzw. Ferienhduser® sowie ,sonstige Nebenanlagen®, die in der
BauNVO neben den Baugebieten separat behandelt werden.

Stellplatze und Garagen sind in allen Baugebietsarten nach Malgabe des
§ 12 Abs.1 BauNVO zulassig. Die Regelung schliet so genannte ,Carports” ein, da sie
rechtlich Stellplatze sind.

Die erforderlichen Stellplatze sollen im Baugebiet untergebracht werden. Im B-Plan wird
deshalb fiir das WA-Gebiet kein weiterer Regelungsbedarf gesehen.

Raume fir freie Berufe und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art
austben (Freiberufler), sind gem. § 13 BauNVO in den Baugebieten nach den §2
bis 9 BauNVO grundsatzlich zuldssig. Gebaude fir diese Nutzungsart sind dagegen nur
in den Baugebieten gem. § 4a bis 9 BauNVO zulassig.

Im Geltungsbereich des B-Planes sind hierzu keine Einschréankungen erforderlich.

In § 13a BauNVO finden sich auch klarstellende Aussagen zum Charakter von ,Ferien-
wohnungen® in verschiedenen Arten von Baugebieten.

In WA-Gebieten gehdren sie demnach in die Kategorie ,nicht stérender Gewerbebetrieb®.
Entsprechende Raume kénnen auch der Kategorie ,Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes* zugeordnet werden.

Ein Regelungsbedarf fir diese Nutzungen ist nicht erkennbar.

Die Zulassigkeit von sonstigen Nebenanlagen und Einrichtungen in den verschiedenen
Baugebietskategorien istin § 14 Abs. 1 BauNVO geregelt. Sie sind, wenn der B-Plan keine
Einschrankungen enthalt, im Plangebiet auch ohne eine spezielle Festsetzung allgemein
zulassig.

Bestimmte Anlagen fiur die stadttechnische Ver- und Entsorgung kénnen nach § 14 Abs. 2
BauNVO im Plangebiet als Ausnahme zugelassen werden, ohne dass es einer speziellen
Festsetzung im B-Plan hierfur bedarf.
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Die Stadt sieht kein Erfordernis, detailliertere Festsetzungen zu den von § 14 Abs. 1 und 2
BauNVO erfassten Nutzungen zu treffen.

4.4 MaR der Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V.m. § 16 ff BauNVO festgesetzt.

Festsetzungen zu der von baulichen Anlagen Uberdeckten Flache und zu deren Héhe sind
als Elemente des Maldes der baulichen Nutzung in einem B-Plan gem. § 16 Abs. 3 Nr. 1
u. 2 BauNVO stets erforderlich.

4.41 Von baulichen Anlagen uberdeckte Flache

Zur Bestimmung der von baulichen Anlagen Uberdeckten Flache kann wahlweise die
GroRe der Grundflache (GR) oder die Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt werden.

Uber die von baulichen Anlagen tiberdeckte Flache werden die natirlichen Bedingungen
des Standortes als auch die stadtebauliche Dichte beeinflusst.

Die zulassige von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache wird im vorliegenden B-Plan
durch das Festsetzen der Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Damit wird das Verhaltnis
zwischen der durch bauliche Hauptanlagen tiberdeckten und der nicht iberdeckten Flache
des jeweiligen Baugrundstiicks festgesetzt.

Das Festsetzen ausschlieB3lich der Grundflache (GR) als absolute Grofde ist unter den ge-
gebenen Umstanden nicht zielfihrend, da die Resultate von der zukinftigen Parzellierung
abhangen, die mit dem B-Plan nicht bestimmt wird.

Im vorliegenden Fall wird angestrebt, dass die Bebauungsdichte des weiteren Umfeldes
auch im neuen Baugebiet erreicht werden kann. Das bedeutet, dass die Teilflache an der
Bergstralle dichter bebaut werden kann, als die Flachen im Innern.

Die maximal zulassige GRZ fiir die Teilflache WA 1 wird mit 0,4 (GRZ 0.,4) zeichnerisch
festgesetzt. Die GRZ fir die Teilflache WA 2 liegt bei 0,3 (GRZ 0,3).

Zu beachten ist, dass der Teil des Plangebietes, der zwischen dem Spreeufer und dem
festgesetzten WA 2 liegt, zwar als Griinflache ausgewiesen ist, aber dem WA 2 als ,wohn-
bezogene® Freiflache dient. Die Griinflache ist faktisch Teil des jeweiligen Wohngrund-
stucks.

Es muss also ermoglicht werden, dass die private Grinflache bei der Ermittlung der zu-
I&ssigen Grundflache im WA 2 als Teil des mafRgeblichen Grundstiicks angerechnet wer-
den kann. Ohne diese Option musste die GRZ im WA 2 bei 0,8 liegen.

3. Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist den Baugrundstii-
cken in der Teilflaiche WA 2 der im jeweiligen Grundstiick liegende
Anteil der festgesetzten private Griinfliche (PG) der maRRgeblichen
Baugrundstiicksflache hinzuzurechnen. (§19 Abs. 3 BauNVO)

Sofern der B-Plan keine abweichenden Regelungen bereithalt, diirfen ohne besondere
Anforderungen als gesetzliche Ausnahme gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die Grundfla-
chen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 aufgefiihrten Anlagen die im B-Plan festgesetzte zulassige
Grundflache bis zu den entsprechend definierten Obergrenzen Uberschreiten.

4.4.2 Hohenmale

Fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung sind in einem B-Plan gem. § 16
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO allgemein immer auch Festsetzungen zur Héhenentwicklung erfor-
derlich.

Die Festsetzung zur dritten Dimension der baulichen Anlagen beeinflusst neben der stad-
tebaulichen Dichte vor allem das Orts- und Landschaftsbild.

Die Hohenmale kénnen in einem B-Plan gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wahlweise als
Zahl der Vollgeschosse oder als Hohe baulicher Anlagen bestimmt werden.

In Wohngebieten ist das Festsetzen der Zahl der Vollgeschosse, da bei Wohngebauden
extreme Geschosshdhen nicht zu erwarten sind, zur Regelung der Bauhdhen ausrei-
chend, um die Auswirkungen auf die stadtebauliche Dichte und die Gestaltung zu steuern.
Gleichzeitig bietet diese Option eine fir die Bauleitplanung angemessene Flexibilitat.
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Die BauNVO selbst definiert den in der Verordnung verwendeten Begriff ,Zahl der Vollge-
schosse” nicht. Der § 20 Abs. 1 BauNVO verweist dazu auf die landesrechtlichen Vor-
schriften.

Im Interesse der Flexibilitat mit Blick auf das Ortsbild wird die Zahl der Vollgeschosse mit
einem Spielraum bestimmt.

Die Hohe der geplanten Bebauung soll nicht wesentlich von der im Umfeld abweichen.
Weder ,Hochhauser noch eingeschossige ,Eigenheime® entsprechen den Zielvorstellun-
gen fUr den Standort.

Deshalb werden im gesamten Baugebiet einheitlich nur Gebaude mit drei bis maximal
funf Vollgeschossen (III bis V) zugelassen.

4.4.3 Berucksichtigung Orientierungswerte

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die in § 17 BauNVO festgelegten Orientie-
rungswerte fir das MaR der baulichen Nutzung zu bericksichtigen.

Fur WA-Gebiete liegt der Wert flir die GRZ bei 0,4. Die festgesetzte GRZ unterschreitet in
der Summe diesen Wert.

Fur die Geschossflachenzahl (GFZ gem. § 20 BauNVO) gilt in WA-Gebieten eine GFZ von
1,2 als Orientierungswert. Dieser kdnnte bei der festgesetzten GRZ von 0,4 bei Gebduden
mit mehr als drei Vollgeschossen Uberschritten werden.

Deshalb wird die GFZ zur Vermeidung einer zu hohen stadtebaulichen Dichte wie folgt
gedeckelt: GFZ 1,2.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sind Bestandteil der Nutzungs-
schablonen in der Planzeichnung.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i. V.m. § 23 BauNVO festgesetzt. Damit wird bestimmt, an welcher Stelle des Baugrund-
stiickes die Bauausfiihrung zuldssig bzw. nicht zulassig ist.

Auf diesem Weg wird nicht das Malk der Nutzung festgesetzt, sondern die raumliche Ab-
grenzung und Verteilung der Bebauung auf dem Baugrundstilick geregelt.

Die BauNVO gibt abschlieRend vor, mit welchen Mitteln die Gberbaubare Grundstiicksfla-
che im B-Plan festgelegt werden kann, namlich durch das Bestimmen von Baulinien, Bau-
grenzen oder Bebauungstiefen.

Das stadtebauliche Konzept, welches mit dem B-Plan umgesetzt werden soll, sieht im
Geltungsbereich insgesamt flinf Gebaude und eine offene Bebauungsstruktur vor. Zum
Spreeraum soll ein Bebauungsabstand von 50 m eingehalten werden.

Im vorliegenden Fall werden, um dieses Ziel umzusetzen, fir die geplanten Standorte
Baugrenzen festgesetzt und vermaRt.

Die durch die geschlossenen Baugrenzen gebildeten so genannten ,Baufenster” fir die
bestehende Bebauung an der Bergstralle werden mit 23 m auf 16,5 m vermalit.

Fir die neu geplanten die Gebaude in der ,2. Reihe® im WA 2 sind mit 28 m auf 16 m
Baufenster festgesetzt, die einen gewissen Spielraum bei der Gebaudeplanung gewahr-
leisten.

Orientierungswerte fiir
Obergrenzen

Geschossflachenzahl

Festsetzung GFZ

Nutzungsschablone

Rechtsgrundlagen

Baugrenze

Male

4.6 Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen

4.6.1 Grunflache

In einem B-Plan kdnnen auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB Grunflachen
festgesetzt werden. Die Kategorie ,Grinflache* umfasst (zunachst) eine grolte Spanne
unterschiedlicher Nutzungen. In Nr. 15 sind einige Arten von Grinflachen beispielhaft auf-
gefuhrt. Die Liste ist nicht abschlie3end.

Der konkret vorgesehene Zweck der Grinflache ist im B-Plan in der Regel naher zu be-
stimmen.
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Im B-Plan soll geklart werden, ob es sich um 6ffentliche oder private Griinflachen handelt.
Offentliche Griinflachen sind solche, die der Nutzung durch die Allgemeinheit gewidmet
werden sollen. Private Grinflachen stehen dagegen nur einem begrenzten Personenkreis
zur Verfigung.

Eine Grunflache muss nicht zwingend vollstandig griin sein. Nicht nur erforderliche bauli-
che Anlagen, sondern auch solche, die ,nur zweckmafig sind, sind innerhalb von Grin-
flachen ohne eine spezielle Regelung im B-Plan zulassig.

Ein Areal bleibt so lange eine ,,Grinflache” im Sinne des BauGB, wie das ,Grin® auf dieser
Flache dominiert.

Im vorliegenden Fall sollen die Flachen zwischen dem Spreeufer und den Wohngebaude
des WA 2 als Griinflache ausgewiesen werden, die den entsprechenden Wohngebauden
funktional zugeordnet sind.

Die Griinflachen im Geltungsbereich werden entsprechend als Private wohnungsbezo-
gene Grinflachen (PG) ausgewiesen.

Die Grunflachen sollen die Funktionen aufnehmen, die flir den nicht durch Wohngebaude
beanspruchten Teil eines typischen Wohngrundstiicks tblich sind.

Dazu gehdren neben Grin- und Gartenflachen naturlich auch befestigte Flachen fur
Wege, fur Spielmdglichkeiten bis hin zu Stellplatzen.

Die in der Grinflache zuldssigen Nebenanlagen sollen nicht in Form von Geb&uden reali-
siert werden, um den Charakter als Puffer zwischen dem Spreeraum und der Bebauung
zu sichern.

Es werden also Garagen und so genannte ,Carports“ sowie Nebengebaude ausgeschlos-
sen.

4. Garagen, iiberdachte Stellpldtze (Carports) und Nebenanlagen, die
Gebaude sind, sind innerhalb der ,,Privaten Griinfliche“ (PG) unzu-
lassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Den Rahmen fiir die zuldssige Uberbauung in der Griinflache setzt die zulassige GRZ im
WA 2, da die wohnungsbezogene Grunflache Teil des maligeblichen Grundsticks ist.

Alternativ ware auch das Festsetzen dieser Flache als Teil des WA 2 mdglich. Um aller-
dings klarzustellen, dass in der Abstandsflache zur Spree das Griin dominieren soll, ist
dieser Bereich als Grinflache ausgewiesen.

4.6.2 Grunordnerische Festsetzungen

Zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind
MaRnahmen vorgesehen, die unter der Uberschrift ,Griinordnerische Festsetzungen® zu-
sammengefasst werden.

Unter dieser Uberschrift werden die in § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB aufgefiihrten
Festsetzungsmoglichkeiten abgehandelt.

Zur Sicherung der durch Baume und Geholze bestehenden stadtebaulichen Pragung des
Gebietes sowie zur Gestaltung des Ortsbildes werden Pflanzgebote festgesetzt.

Grundlage fir Pflanzgebote ist § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

Im beigefugten Fachbeitrag ist der erforderliche Umfang fir den Ersatz von Badumen, die
beseitigt werden missen festgelegt. Insgesamt missen im Plangebiet 46 Baume neu ge-
pflanzt werden. Ein Teil der Baumpflanzungen ist als Baumreihe entlang der sidlichen
Grundstiicksgrenze anzuordnen. Zu verwenden sind hier nur bestimmte Arten.

Der ,Rest“ kann ohne Standortbindung im Gebiet eingeordnet werden. Der Fachbeitrag
gibt eine ,Pflanzliste” vor.

Im vorliegenden Fall sollen entlang der Stidgrenze des Plangebietes nahe des Spreerau-
mes Baume neu gepflanzt werden. Die Festsetzung erfolgt standoértlich durch das Plan-
zeichen Anpflanzen von Baumen. Entsprechend sind insgesamt 24 Baume ausgewie-
sen.

Im Interesse der Flexibilitat sind in gewissen Grenzen Regelungen zum Abweichen von
den festgesetzten Standorten notwendig.

Es wird eine ,lockere” Baumreihe unter Verwendung unterschiedlicher Arten angestrebt,
die spreebegleitend eine Linie bilden sollen.
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5. Von den festgesetzten Standorten fiir das Anpflanzen von Baumen
kann innerhalb der Linie, die die Baumreihe bildet, jeweils um bis zu
2 Meter abgewichen werden. (§ 31 BauGB)

Ziel der Pflanzung ist es, eine Baumreihe parallel zum Fahrradweg entlang der Spree zu
schaffen.

Zusatzlich ist auf den Baugrundstiicken im WA-Gebiet, die groRer als 500 m? sind, je an-
gefangene weitere 500 m? Grundstiicksflache ein Baum ohne Standortbindung zu pflan-
zen. In der Summe sind das rund 22 weitere Baume, die zusatzlich zur Baumreihe zu
pflanzen sind.

Insgesamt kann sichergestellt werden, dass die erforderliche Neupflanzung von 46 Bau-
men realisiert wird. Dazu kann gdfls. auch die Grinfliche herangezogen werden.

6. Innerhalb des Baugebietes ist auf Grundstiicken mit einer GroRe von
mehr als 500 m? pro angefangener zusatzlicher Grundstiicksflache
von 500 m? ein Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zu beachten ist, dass die festgesetzte Griunflache Teil des jeweils mafRgeblichen Grund-
stiicks ist. Der Grofiteil der Baumpflanzungen wird also innerhalb der Griinflache erfolgen.

Mit den Baumpflanzungen sind die Hinweise aus dem Fachbeitrag zu den Baumpflanzun-
gen als MalRnahmen zur Minderung von Beeintrachtigungen erfullt.

Grundlage fir Pflanzbindungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

Fir die vorgeschriebenen Baumpflanzungen wird eine Auswahl an heimischen Gehdlzen
vorgegeben, die zu verwenden sind.

Fir die Baumreihe sind das folgende: Traubeneiche (Quercus petraea), Spitzahorn (Acer
platanoides), Winterlinde (Tilia cordata), Flatter-Ulme (Ulmus laevis).

Fir die ubrigen Baume sind Arten der Pflanzliste (siehe Anhang) zu verwenden. Alle fest-
gesetzten Baumplanzungen im Plangebiet sind in der Qualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt,
StU 14 - 16 cm auszufihren.

Die Festsetzung erfolgt durch Text.

7. Fiir das Anpflanzen der standoértlich festgesetzten Baume sind fol-
gende Arten in der Qualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 14 - 16
cm zu verwenden: Traubeneiche (Quercus petraea), Spitzahorn (A-
cer platanoides), Winterlinde (Tilia cordata), Flatter-Ulme (Ulmus lae-
vis). Fiir die Uibrigen nicht standortlich festgesetzten Baume sind Ar-
ten der Pflanzliste in der Qualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU
14 - 16 cm zu verwenden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die Baumpflanzungen erfolgen auf der Grundlage der ,Satzung der Stadt Sprem-
berg/Grodk zum Schutz von Baumen — Baumschutzsatzung® (18.07.2022). Diese fordert
Mindestpflanzqualitaten fur Ersatzpflanzungen. Entsprechend wird, auch mit Riicksicht auf
die Lage im LSG, die Pflanzqualitat wie folgt festgesetzt: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU
14 - 16 cm.

Im vorliegenden B-Plan sollen die nahe der Spree vorhandenen wertvollen Baume erhal-
ten werden.

Diese sind durch das Planzeichen Erhaltung von Badumen festgesetzt.

Der Umweltfachbeitrag hat als weitere Minderungsmafinahme das Anpflanzen von Strau-
chern (Heckenpflanzung) ausgewiesen.

Diese Pflanzung dient insbesondere der Bewaltigung der potenziellen Konflikte des be-
sonderen Artenschutzes.

Der Fachbeitrag stellt als Ziel dazu folgendes heraus.

Um das Insektenvorkommen im Wohnquartier zu férdern und somit die mittel- bis langfris-
tige Anreicherung des Nahrungsangebots fiir Brutvégel und Flederméuse zu gewéhrleis-
ten, sind in den Aul3enanlagen des Wohnquartiers bliitenreiche Hecken anzupflanzen. Zu-
sétzlich tragen die Pflanzungen zur Regulierung des Mikroklimas bei und verbessern klein-
rdumig die Luftqualitat (unter Beachtung des Frischluftkorridors der Kleinen Spree).
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Zu pflanzen sind im Interesse der Vielfalt moglichst unterschiedliche (gréRtenteils heimi-
sche) blitenreiche Gehdlzarten gem. Pflanzliste (siche Anhang) in der Qualitdt Hoch-
stamm, 3 x verpflanzt, StU 14 - 16 cm. Der Reihenabstand der Hecke betragt, wie auch
der Abstand der Pflanzen innerhalb einer Reihe 1,5 m.

Im Interesse der Flexibilitdt der Planung erfolgt im B-Plan keine Vorgabe des konkreten
Standortes fir die Hecke(n). Die Pflanzung kann an jedem Standort innerhalb der privaten
Grunflache ihre Aufgabe erflllen.

8. Innerhalb der festgesetzten ,Privaten Griinfliche“ sind auf insge-
samt 90 m? ein- bis zweireihige Hecken jeweils mit einer Mindest-
lange von jeweils 10 m anzulegen. Zu pflanzen sind Gehdélzarten
gem. Pflanzliste in der Pflanzqualitat: 4-6 Triebe, verpflanzt, Hohe
zwischen 60 bis 100 cm. Der Anteil heimischer Arten an der Pflan-
zung muss mindestens 60%betragen. Der Pflanzabstand darf 1,5 m
nicht liberschreiten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 dienen der Vermeidung bzw. Minderung von be-
bauungsplanbedingten Eingriffen.

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion von betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéat-
ten im rdumlichen Zusammenhang mit mdglichen Eingriffen sind vorgezogene Vermei-
dungsmalinahmen (CEF-MaRnahmen) erforderlich.

Im vorliegenden Fall sind Ersatznistkasten aulRerhalb des Geltungsbereiches anzubrin-
gen.

Im Fachbeitrag sind die MalRnahmen wie folgt beschrieben.

Im Zuge des Riickbaus vom Textilfabrikgebdude an der Georgenstralle wurde u. a. die
Kompensation einer Hausrotschwanzniststétte erforderlich. Die drei Nistkédsten (...) sind
Anfang November 2024 fachgerecht innerhalb der westlichen Baumgruppe (Biotop Nr. 18)
montiert worden. Durch die geplante Uberprdgung miissen diese jedoch fristgerecht um-
gehéngt werden. Selbiges gilt fiir die drei Meisennistkdsten aus Holz. Aus hygienischen
Griinden und unter Beachtung des jeweiligen Kastenzustands sind diese vollstandig aus-
zutauschen. Der 1:1 Austausch hat durch das waschbérsichere Modell ,,... (oder vergleich-
bar) zu erfolgen.

Zudem konnte im Zuge der faunistischen Erfassungen ein Reviermittelpunkt der Art ,,Feld-
sperling” (Passer montanus) kartiert werden (vgl. Anlage 2). Die Niststétte wird, durch
Sichtung fiitternder Alttiere, in einem nérdlich der Baumreihe befindlichen Spitzahorn an-
genommen. Durch die Féllung gehen diese Niststatte und geeignete Ersatzstrukturen
(weitere dicht mit Efeu bewachsene Bdume) vollstandig verloren. Als addquate Kompen-
sation wird die Montage von drei weiteren waschbérsicheren Ersatzkasten vorgeschlagen
(analoge Modellprémissen, wie bei dem Austausch der Holzkasten).

Als Ausweichgehdlze soll der Baumbestand auf dem stédtischen Flurstiick 318 (Flur 018,
Gemarkung Spremberg) dienen. Die Késten miissen vor der Féllung im 4.Quartal 2025
umgehéngt bzw. neu montiert werden. Demnach sind die Strukturen die Brutsaison 2025
noch vollstdndig nutzbar.

Die Kéasten sind durch die Vorhabentrdgerin fiir die kommenden 25 Jahre zu erhalten und
die entsprechenden Verkehrssicherungspflichten zu libernehmen.

Festsetzungen zu dieser aullerhalb des Geltungsbereiches durchzufiihrenden MaRnahme
sind im B-Plan nicht mdglich. Die Sicherung dieser MalRnahmen erfolgt im stadtebaulichen
Vertrag.

Wenn die notwendigen CEF-Maflinahmen erst nach dem Wirksamwerden des B-Planes
umgesetzt werden, ist die Zulassigkeit von Vorhaben, die den Artenschutz betreffen, erst
gegeben, wenn die CEF-Malinahmen realisiert sind und deren Wirksamkeit nachgewiesen
ist.

Das erfordert entsprechend im B-Plan folgende ,bedingte Festsetzung“ nach § 9 Abs. 2
BauGB.

9. Die Errichtung der zulassigen Anlagen ist erst nach dem Anbringen
von Nistkédsten als CEF-MaBnahme zulassig. (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Als Minderungsmalinahme werden MalRnahmen zur Reduzierung des Versieglungsgra-
des von den Stellplatz- und Zufahrtsflachen innerhalb der Flache des Baugebietes als
auch innerhalb der Griunflache gefordert.
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10. Innerhalb des Plangebietes ist eine Befestigung von nicht iberdach-
ten Stellpldatzen nur in wasserdurchldassigem Gesamtaufbau zulds-
sig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ausgeschlossen sind damit eine vollstandige Asphaltierung oder Betonierung als auch die
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Mal3hahmen, wie ein Fugenver-
guss bzw. Oberflachenbefestigungen mit Betonunterbau.

Die Nutzung der entsprechenden Anlagen wird durch diese MalRnahme nicht erheblich
beeintrachtigt.

Daruber hinaus soll gesichert werden, dass das anfallende Niederschlagswasser nicht aus
dem Plangebiet abgefiihrt wird, sondern vor Ort versickert oder genutzt wird.

11. Innerhalb der Teilflichen des Baugebietes ist das von den Dach- und
sonstigen befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser, so-
fern es keiner Nutzung zugefiihrt wird, schadlos zu versickern. (§ 54
Abs. 4 BbgWG i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 u. Abs. 4 BauGB)

Rechtsgrundlage ist § 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG)
i. V.m.§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. Abs. 4 BauGB. Es handelt sich einerseits um eine Ma3nahme
auf Grund der planerischen Ziele der Stadt. Sie dient auch der Minderung der Eingriffe in
Bezug auf das Schutzgut Wasser, die Landschaft und das Klima.

Die Festsetzung ist stadtebaulich begriindet und deshalb als Festsetzung im B-Plan ge-
rechtfertigt.

Das Versickern vor Ort fiihrt neben den positiven Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
zur Anreicherung des Grundwassers, zu einer klimatischen Entlastung fir die Siedlung,
zu einer besseren Wasserversorgung der Pflanzen, ... und damit auf die Umwelt als Gan-
zes. Die direkte Rickfliihrung des Niederschlagswassers in den Boden dient der Minde-
rung des Eingriffs in das Schutzgut Boden bzw. Wasser.

Alternativ ware auch das Einleiten von Niederschlagswasser in die Kleine Spree eine Op-
tion, wenn z. B. das schadlose Versickern nicht gesichert werden kann.

Im Fachbeitrag ist herausgearbeitet, dass insbesondere die Beleuchtung der Au3enanla-
gen im Nahbereich der ,Kleinen Spree” direkten Einfluss auf die vorkommende Fauna
(u. a. Fledermause und nachtaktive Insekten) hat.

Bei der Wahl des falschen Beleuchtungsmittels oder einer unsachgeméfen Fldchenaus-
leuchtung, ist eine Stérung dieser Transferbereiche als wahrscheinlich anzusehen. Um
libergeordnet eine Einschlégigkeit des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG zu vermeiden, gilt es
folgende Beleuchtungskriterien innerhalb der festgesetzten ,Privaten Griinflache zwin-
gend einzuhalten:

Bei den eingesetzten Beleuchtungsmitteln ist darauf zu achten, dass diese eine Wellen-
l&nge > 540 nm aufweisen. Somit werden die ,,stérenden” Spektralbereiche (violett bis tlir-
kis bis blaugriin; 380 nm bis 520/530 nm) sicher ausgeschlossen. Damit einhergehend ist
die ,Farbtemperatur” der eingesetzten Beleuchtungsanlagen so zu wéhlen, dass diese
3.000 K nicht liberschreiten. Somit werden lediglich die warmen bis neutralen Farbtempe-
raturen abgebildet. Weiterhin ist zwingend darauf zu achten, dass die Beleuchtungsanla-
gen in die Wohnanlage auszurichten und ihr Licht nach unten féllt sind. Eine Ausstrahlung
in die angrenzenden Fldchen (Richard-Buder-Promenade und Kleine Spree) ist zu vermei-
den.

Die Vorgabe, die dem Artenschutz dient und den Geltungsbereich betrifft, wird durch Text
in den B-Plan dbernommen.

12. Innerhalb der festgesetzten ,Privaten Griinflache*“ sind Beleuch-
tungsmittel nur zuldassig, wenn deren Farbtemperatur den Wert von
3.000 K (Kelvin) nicht liberschreitet. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Einzelheiten zu den Beleuchtungsmitteln kénnen im stadtebaulichen Vertrag geregelt wer-
den.

4.6.3 Hochwasserschutz

Im Plangebiet war urspringlich eine Flache fir Abgrabungen vorgesehen, um den Verlust
von Raum fir den Hochwasserrickhalt auszugleichen.
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Die entsprechende Mulde sollte im Falle eines Hochwasserereignisses (HQ 100 bzw.
HQ 200) das Rickhaltevermdgen des Gebietes erhalten. Die bisherige Riickhaltekapazi-
tat geht durch das teilweise Anheben des Gelandes Uber die Hdhenmarke eines HQ100-
Hochwassers verloren.

Das erforderliche Volumen ist in einer entsprechenden Studie ermittelt worden. Fir ein
HQ 100 geht demnach ein Volumen in der GroRenordnung von 160m? verloren. Fir ein
HQ 200 wurde mit 494m?3 gerechnet.

Auf diese konkrete Lésung wird nunmehr im Interesse der Flexibilitat der Planung verzich-
tet. Es gibt ja letztlich verschiedene Lésungsmoglichkeiten.

Es geht in der Gesamtsicht darum, das Rickhaltevolumen, welches im Bereich des WA-
Gebietes verloren ist, innerhalb der Griinflache zu ersetzen.

Das ist weiterhin in Form einer Abgrabung auf einem Teil der Flache, aber auch durch das
Absenken der gesamten Griinflache mdglich.

MaRgeblich ist die Hohenmarke von 96,95 m fir ein HQ100.

13. Innerhalb der festgesetzten ,privaten Griinflache“ ist fiir den Fall ei-
nes Hochwasserereignisses HQ 100 unterhalb der Hohenmarke von
96,95 m ein Rickhaltevolumen von mindestens 160 m® zu sichern.
(§ 78 Abs. 3 WHG)

Bei der verfugbaren Grinflache von rund 5.000 m? kénnte das Absenken der Gesamtfla-
che um nur 0,1 m unter die Hohenmarke von 96,95 m einen Ausgleich in der GréRenord-
nung von 500 m? schaffen.

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 3 BauGB kann in einem B-Plan fiir die nach § 9 Abs. 1
BauGB mdglichen Festsetzungen auch die ,Héhenlage” festgesetzt werden.

Das kann auch flr tibereinanderliegende Geschosse und Ebenen und sonstige Teile bau-
licher Anlagen und gesondert auch unterhalb der Gelandeoberflache erfolgen.

Im B-Plan muss aus Sicherheitsgriinden gewahrleistet werden, dass innerhalb des WA-
Gebietes keine Raume unterhalb der Hochwassermarke HQ100 errichtet werden kénnen.

Das wird im B-Plan dadurch gesichert, dass die Hohenlage der Baugrenzen nach unten
begrenzt wird. Betroffen ist davon nur die Teilflache WA 2.

14. Innerhalb der Teilfliche WA 2 darf die Hohenlage der festgesetzten
Baugrenzen 97,0 m nicht unterschreiten. Als Ausnahme konnen
Fundamente und andere untergeordnete bauliche Anlagen diese Ho6-
henlage um bis zu 2 m unterschreiten. (§ 9 Abs. 3i. V. m. § 31 BauGB
BauGB)

Keller- oder Vollgeschosse, die im Hochwasserfall zu einer Gefahr werden kénnten, kon-
nen demnach nicht errichtet werden, wenn sie bei einem HQ 100 tberflutet werden kénn-
ten.

Allerdings sollen natirlich z. B. Fundamente und andere untergeordneter baulicher Anla-
gen tiefer in den Boden reichen kénnen.

Im vorliegenden Fall wird unter Beachtung der Hochwassermarke, die bei einem HQ 100
mit einer Wasserhdhe von 96,95 m zu erwarten ist, die Hohenlage der erforderlichen Ver-
kehrsflachen sowie der Freirdume zwischen den Gebauden, also der Grundstiicksfldche
mit mindestens 97,0 m festgesetzt.

Im Nahbereich der Bergstrale wird die Hohenlage der StraBe mit 98,5 m festgesetzt, um
die Anbindung an die 6ffentliche ErschlieBung abzusichern.

Zwischenwerte sind zu interpolieren.

Damit ist gesichert, dass im Uberschwemmungsfall HQ 100 die Mindestanforderungen an
das Funktionieren des Wohngebietes gewahrleistet sind.

Das Hohenbezugssystem fir die festgesetzte Hohenlage ist DHHN 92.

5 Sonstige Planinhalte

Damit der B-Plan fiir seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen vollstan-
dig wiedergeben kann, werden nach § 9 Abs. 6 BauGB solche Festsetzungen als nach-
richtliche Ubernahme in den B-Plan aufgenommen,
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— die nach anderen gesetzlichen Vorschriften (i. d. R. nach dem Fachplanungs-
recht, in Planfeststellungsverfahren, ...) getroffen wurden und

— die eine verbindliche Aufienwirkung mit bodenrechtlicher bzw. stéddtebaulicher
Relevanz fur Dritte besitzen.

Im vorliegenden Fall wird auf die Lage des Plangebietes innerhalb eines Landschafts-
schutzgebietes (LSG) durch Text hingewiesen.

Der gesamte Geltungsbereich des Plangebietes liegt innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,,Staubeckenlandschaft Brasinchen —
Spremberg“ (Nr. 4352-601). (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Daneben wird auf die Lage innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im
Sinne des § 76 Abs. 2 WHG hingewiesen. Die Flachen, die innerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes liegen, sind zeichnerisch mit dem Planzeichen 10.2 der PlanZV Umgren-
zung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und Regelun-
gen des Wasserabflusses abgegrenzt (Umgrenzung Uberschwemmungsgebiet).

Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB weisen auf spezifische Einwirkungen aus dem
Untergrund oder aus der Nachbarschaft hin, die die bauliche Nutzung beeinflussen kon-
nen. Sie besitzen keinen rechtsverbindlichen Charakter.

Das gesamte urspriingliche Betriebsgelande ist im behordlichen Altlas-
tenkataster als Altlastenverdachtsflache ,Ehemalige Tuchfabrik Levy-
Textilfabrik Spremberg Werk Il “ ausgewiesen (ALKAT-Nr.: 0144711197).

Auf die Altlastensituation wird hingewiesen. Der Verdacht kann mit hinreichender Genau-
igkeit im Rahmen der Vorhabenplanung ausgerdumt werden. Einzelheiten siehe auch
Punkt 6. der Begriindung.

Weitere Kennzeichnungen sind nicht erforderlich.

Die Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf weitere wichtige Randbedingungen, die vor
allem bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie kdnnen niemals vollstandig sein und ent-
binden den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung die einschlagigen Vorschriften
zu ermitteln und zu beachten.

Um im Rahmen der Realisierung der bauplanungsrechtlich zulassigen Vorhaben VerstoRe
gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG abzuwenden, werden nach gegenwartigem
Kenntnisstand MaRnahmen zum Schutz von relevanten Arten erforderlich. Unter den Be-
griff ,Vorhabenrealisierung“ fallen neben der eigentlichen BaumaRnahme auch Malinah-
men zur Bauvorbereitung (wie Geholzbeseitigungen, Gebaudeabbriche o. a.) auf den Fla-
chen im Plangebiet bzw. im Umfeld im Sinne von § 29 BauGB.

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung Gbernommen, um klarzu-
stellen, dass im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung Handlungsbedarf besteht.

Realisierungen von Vorhaben sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist,
dass Arten, die unter die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG fallen, nicht
beeintrachtigt werden.

Die notwendigen Nachweise sind in Abstimmung mit den zustédndigen Behérden im Rah-
men der Vorhabenplanung bzw. -realisierung zu flhren.

Als VermeidungsmalRnahme besonders geeignet hat sich eine Bauzeitenregelung in Kom-
bination mit einer (in Bezug auf die Vorhabenrealisierung) zeitnahen Erfassung des Be-
standes erwiesen.

Zusatzlich kann Uber die gesamte Realisierungszeit eines Vorhabens eine so genannte
»okologische Baubegleitung“ sinnvoll oder erforderlich sein. Diese umfasst u. U. auch die
mit der Vorhabenrealisierung zeitnahe Bestandsiberprifung.

In Abhangigkeit vom konkreten Zeitpunkt der Realisierung und der dann gegebenen Situ-
ation sind nach derzeitigem Kenntnisstand so genannte ,CEF-Malinahmen®, d. h. vorge-
zogene Vermeidungsmafnahmen, fiir einige relevante Arten durchzufiihren.

Die Aufzahlung ist nicht abschlieRend. In Abstimmung mit den zustandigen Behoérden sind
weitere Ma3nahmen mdglich.
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6 Zulassigkeit / Sonstige Auswirkungen

6.1 Entwicklung aus dem FNP

Der hier gegenstandliche Bebauungsplan (B-Plan) kann aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) der Stadt mit Stand der 8. Anderung des FNP gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ent-
wickelt werden. Die Darstellungen des FNP (Wohnbauflache) stehen inhaltlich nicht im
Konflikt mit den Festsetzungen des B-Planes (WA-Gebiet).

6.2 Verfahrenswahl

Neben dem Regelverfahren zur Aufstellung eines B-Planes gibt es unter bestimmten Vo-
raussetzungen Maglichkeiten der Verfahrenserleichterung.

Nach § 13a kann ein ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Die gegebenen Voraussetzungen hierfur sind im vorliegenden Fall er-
fullt:
— die zulassige Grundflache ist insgesamt geringer als 20.000 m?,
— die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet,
— es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter,
— es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im vorliegenden Fall handelt es sich eindeutig um eine ,Wiedernutzbarmachung® einer
Flache, die einer (baulichen) Vornutzung gedient hatte. Schon diese Tatsache alleine
rechtfertigt das Verfahren.

Im Hinblick auf den Schutzzweck der Plan-UP-RL, der bei der EG-rechtskonformen Aus-
legung des Begriffs Innenentwicklung zugrunde zu legen ist, kommt es darauf an, ob die
durch die frihere Bebauung bewirkte Beeintrachtigung von Umweltbelangen auch nach
Beseitigung der baulichen Anlagen noch nachwirkt und deshalb eine erneute Uberplanung
nach § 13a BauGB hingenommen werden kann (...). Von einer solchen fortdauernd pra-
genden Nachwirkung kann ausgegangen werden, wenn nach der Verkehrsauffassung mit
einer Wiederbebauung bzw. Wiedernutzung zu rechnen ist (...). Eine solche "nachwir-
kende Pragung" wiirde jedenfalls den Bereich umfassen, auf den sich der alte Baubestand
befunden hatte (...). (vgl. Briigelmann, Kommentar zum BauGB § 13a Rn. 44)

In der Begriindung (siehe Punkt 2.3) zeigt eine Luftbildaufnahme die friihere Bebauung.
Hier ist deutlich erkennbar, dass die urspriingliche Bebauung deutlich kompakter (90%ige
Versiegelung des Grundstlicks) und naher an der Spree gelegen war.

6.3 Beachtung bindene Vorgaben
6.3.1 Raumordnung / Regionalplanung

Die Ziele der Raumordnung sind fir die planende Gemeinde bindend. Sie kénnen nicht im
Rahmen der Abwagung Uberwunden werden. Die landesplanerischen Grundsatze sind
dagegen im Rahmen der Abwagung zu bericksichtigen.

Aussagen zu den zu beachtenden Zielen finden sich unter der Uberschrift ,Bindende Vor-
gaben® oben in der Begrindung.

Gem. der Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL) vom
28.03.2025 zum Vorentwurf in der Fassung vom Februar 2025 stehen Ziele der Raumord-
nung der Planung nicht entgegen.

6.3.2 Sonstige Bindungen

Die bindenden Vorgaben, die die Umwelt betreffen, sind beachtet (siehe nachfolgend unter
dem Punkt Umweltprifung).

Sonstige bindende Vorgaben, die zu beachten waren, sind nicht bekannt.
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6.4 Auswirkungen

6.4.1 Planungsleitsatze

In § 1 Abs. 5 BauGB sind die allgemeinen Aufgaben und Ziele fir die Bauleitplanung bzw.
Belange zusammengefasst. Den entsprechenden Belangen wird im Rahmen der Abwa-
gung allerdings kein Vorrang gegenuber anderen eingerdumt. Sie sind im Rahmen der
Abwagung durch die plangebende Gemeinde zu berticksichtigen.

Die nachfolgend aufgefuhrten Belange sind von der Planung betroffen:
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
— sozial gerechte dem Allgemeinwohl dienende Bodennutzung,
— menschenwirdige Umwelt,
— Baukultur / Orts- und Landschaftsbild,
— Vorrang Innenentwicklung.

Das Planvorhaben wird diesen Grundsatzen gerecht, da eine bisher gewerblich genutzte
Flache innerhalb der Siedlungsstruktur der Stadt nachgenutzt und aufgewertet wird (Kon-
version).

6.4.2 Grundsatze der Raumordnung

Die fir die Planung relevanten Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung
sind aus den geltenden Rechtsgrundlagen von der plangebenden Gemeinde eigenstandig
zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu bericksichtigen.

Fur den gegenstandlichen B-Plan sind die relevanten Grundsatze im Punkt 2.2.1 der Be-
grindung aufgefihrt.

Mit dem Vorhaben werden die Vorgaben des Grundsatzes G 5.1 im Wesentlichen erfilllt.
Die Planung nutzt Nachverdichtungspotenziale innerhalb eines vorhandenen Siedlungs-
gebietes. Vorhandene Infrastruktur kann genutzt werden.

Eine vorbelastete Flache wird nachgenutzt und aufgewertet.

Die Auswirkungen des Klimawandels sind berlicksichtigt. Insbesondere auf Hochwasser-
ereignisse ist die Planung eingestellt. Den Belangen des vorbeugenden Hochwasser-
schutzes und der Schadensverringerung wird ein besonderes Gewicht beigemessen.

6.4.3 Umwelt

Bestandteil des Aufstellungsverfahrens fir Bauleitplane ist, von wenigen Ausnahmen ab-
gesehen, eine Umweltprifung (UP). Im vorliegenden Verfahren ist solche Prifung auf
Grund des § 13 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.

Wenn keine Umweltprifung und kein Umweltbericht erforderlich sind, hat die plangebende
Gemeinde dennoch zu priifen, ob ohne Beeintrachtigung der Planungsziele Vermeidungs-
und Minderungsmafinahmen erforderlich sind.

Die entsprechende Prifung ist im vorliegenden Fall erfolgt. Es wurde ein Fachbeitrag in
Auftrag gegeben.

Die Ergebnisse sind, soweit sie flir die Planungsebene ,Bebauungsplan relevant sind, als
Festsetzungen in den Plan ibernommen worden.

Die Priftiefe hangt von der Planungsebene und dem Detaillierungsgrad der Regelungen
des Planes ab.

Bei der Entscheidung Uber die Ermittlungstiefe ist das VerhaltnismaRigkeitsprinzip zu be-
achten. Wenn nach dem ,Mal3stab praktischer Vernunft* anzunehmen ist, dass ein Vorha-
ben keine artenschutzrechtlichen Auswirkungen haben wird, ist eine Prufung entbehrlich.

Trotz des Rulckbaus des Bestandsgebdudes an der Georgenstralde ist langerfristig mit
keinen Belastungen der geplanten Wohnnutzung durch den Verkehr zu rechnen. Es ist ein
Ersatzbau geplant, der die Abschirmung des Verkehrslarms sichert. Die Umsetzung wird
vertraglich abgesichert.

Auch der sudliche Teil des Plangebietes wird durch die bestehende mehrgeschossige Be-
bauung entlang der GeorgenstralRe vom Verkehrslarm weitestgehend abgeschirmt.

Die vorgesehenen MalRnahmen auf dem Grundstlick sind so auszufiihren, dass Boden-
verunreinigungen oder schadliche Bodenveranderungen ausgeschlossen sind (Gefahren-
abwehr- und Vorsorgepflichten gemaf §§ 4 (1); 7 Bundes- Bodenschutzgesetz).
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Es wurde bereits geprift, ob auf der Basis der im Rahmen der Realisierung des ersten
Bauabschnittes bereits vorliegenden Erkenntnisse, der Altlastenverdacht fir den ,Rest*
der Planflache hinreichend ausgerdumt werden kann.

Im vorliegenden Fall kann (als Einzelfallentscheidung) auf eine vorgezogene ,orientie-
rende Bodenuntersuchung“ verzichtet werden.

Die ingenieurstechnische Begleitung in der spateren Realisierungsphase (das Biro ist be-
reits gebunden) ersetzt diese Art von Grundlagenermittiung im Kontext des Schutzguts
.B8oden” i. V. m. mit den Schutzgitern ,Mensch, insbesondere menschliche Gesundheit"
sowie ,Wasser*.

Noch bestehende Altlasten werden also mit Sicherheit im Zuge der Realisierung beseitigt.

Einzelheiten werden vertraglich geregelt. Es besteht eine Selbstverpflichtung des Vorha-
bentragers dahingehend, dass etwaige Verdachtsmomente (organoleptische Auffalligkei-
ten) im Zuge der FlachenerschlieBung dokumentiert, bewertet und fachgerecht ,dekonta-
miniert* werden.

Diese Vorgehensweise ist zwischenzeitlich sowohl mit dem LK SPN als auch mit der Stadt
Spremberg/Grodk abgestimmt.

Im Rahmen der Aufstellung eines Bauleitplanes hat der Plangeber vorausschauend auch
zu prifen, ob die Regelungen auf untberwindliche artenschutzrechtliche Hindernisse tref-
fen kénnen.

Ein B-Plan, der
— mit den europaischen Schutzgebieten in Konflikt steht oder
— derwegen eines VerstolRes gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG nicht umgesetzt werden kann,
ist im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB auf Dauer nicht vollziehbar. Der B-Plan ware damit
bauleitplanerisch nicht ,erforderlich“ und damit unzulassig.

Die Prifung ist Bestandteil des Fachbeitrages.

Im Ergebnis ist klar erkennbar, dass der B-Plan grundsatzlich umsetzbar ist, wenn die
vorgegebenen CEF-MalRnahmen realisiert werden.

Die Planung betrifft ein Landschaftsschutzgebiet (LSG). Auf die Lage im LSG ist in den
Planunterlagen hingewiesen (nachrichtliche Ubernahme) worden.

Unter Beachtung der Tatsache, dass es sich beim Plangebiet um eine Umnutzung eines
ehemals bereits bebauten Gebietes in eine andere Baugebietskategorie handelt, geht der
B-Plan davon aus, dass der Gebietscharakter bzw. der Schutzzweck des Gebietes nicht
beeintrachtigt werden. Zum Zeitpunkt der Ausweisung des LSG war der Bereich bereits
bebaut.

Die Anderung der Nutzung fiihrt nicht zu erheblichen Veranderungen des Erscheinungs-
bildes. Gemessen am Urzustand werden Verbesserungen fir die Umwelt erreicht.

Die Anderung baulicher Anlagen erfolgt, gemessen am bisherigen Zustand des Grund-
stiicks, mit 50 m in einem deutlich gréReren Bebauungsabstand zur Spree, als urspriing-
lich.

Die erste Stufe des geforderten ,Zustimmungsverfahrens® wurde durchgefiihrt (Es ist beim
MLEUV unter dem Geschéftszeichen 4-4612/824 registriert).

6.4.4 Weitere Belange

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung sind bertcksichtigt.

Die Wohnbedrfnisse und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung sowie die
sozialen und kulturellen Bedurfnisse (Familien, altere und behinderte Menschen, Bildung,
Sport, Freizeit, Erholung) als auch die verbrauchernahe Versorgung werden nicht beein-
trachtigt.

Die Belange des Denkmalschutzes sind durch die Planung nicht betroffen. Das Orts- und
Landschaftsbild wird aufgewertet. Benachbarte Denkmale werden nicht beeintrachtigt.

Der Schutz des Denkmals ,Schornstein der ehem. Tuchfabrik Levy (ID-Nummer:
09125499) ist gewahrleistet.
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Zentrale Versorgungsbereiche werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Eine Ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung ist auf Grund der Nahe zum Stadtzentrum ge-
wahrleistet.

Da bisher fur den Geltungsbereich kein B-Plan existiert, sind Anspriiche wegen Vertrau-
ensschutz nach § 39 BauGB nicht zu erwarten.

Entschadigungsanspriche bei 6ffentlicher Zwecksetzung von Flachen nach §§ 40 und 41
BauGB sind ebenfalls nicht zu erwarten. Es werden weder Flachen fir Gemeinwohlzwe-
cke enteignet, noch fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte beansprucht, noch sind Wertmin-
derungen von Grundstiicken durch die Aufhebung einer zulassigen Nutzung zu befiirch-
ten.

Es ist nicht erkennbar, dass die rechtlichen Interessen der benachbarten Grundstlicke be-
troffen sind.

Die Belange des Verkehrs und der technischen Ver- und Entsorgung und Versorgungssi-
cherheit sind bericksichtigt worden.

Die Interessen der Verteidigung sind durch die Planung berlcksichtigt bzw. nicht betroffen.
Nachbargemeinden sind nicht betroffen.

Die Stadt hat mit dem Vorhabentrager einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB
abgeschlossen, um die Vorbereitung der ErschlieBungs- und naturschutzrechtlich erfor-
derlichen AusgleichsmafRnahmen und die Ausarbeitung der notwendigen Fachplanungen
rechtlich abzusichern.

Die technische Umsetzung aller MalRnahmen (innere und aufere Erschliefung, Bebau-
ung, Griinordnungsmafinahmen, ...) erfolgt in Regie des Vorhabentragers.

Er schaltet die zustandigen Versorgungsbetriebe ein. Die entsprechenden ErschlieRungs-
konzepte und die Realisierungsplanung werden mit der Stadt abgestimmt.

Eigene Mallnahmen der Stadt oder Folgemalinahmen aufierhalb des Plangebietes mit
Auswirkungen auf die Kommune werden nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht erfor-
derlich.

Umweltmaflnahmen ohne bodenrechtlichen Bezug werden im stadtebaulichen Vertrag ge-
sichert. Der naturschutzrechtliche Teil dieses Vertrages wird vorab mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde abgestimmt.

Einzelheiten zur Ausstattung und Gestaltung der Griinflachen werden im stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

Weitere wesentliche Belange, die der Nutzung als Wohngebiet entgegenstehen, sind ge-
genwartig nicht erkennbar.
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7 Anhang

7.1 Gesamtubersicht zulassige Nutzungen

Nachfolgend sind alle im Geltungsbereich allgemein zulassigen (z), ausnahmsweise zu-
lassigen (a) und unzulassigen (u) Nutzungen jeweils dem normierten Nutzungskatalog der
BauNVO fir WA-Gebiete gegenibergestellt.

Art der Nutzung

zlafulz]
Wohngebaude X X X
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden X X X
die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirt-
schaften X X X
die der Versorgung des Gebiets dienenden nicht stérenden Handwerks-
betriebe X . 2
Anlagen fir kirchliche Zwecke X X X
Anlagen fir kulturelle Zwecke X X X
Anlagen fir soziale Zwecke X X X
Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke X X X
Anlagen flr sportliche Zwecke X X X
Betriebe des Beherbergungsgewerbes X X X
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe X (| X X
Anlagen flr Verwaltungen X X X
Gartenbaubetriebe X X X
Tankstellen X X X

Nicht aufgefihrt sind die Kategorien Stellplatze und Garagen (§12 BauNVO), Gebaude und
Raume fur freie Berufe (§13 BauNVO) und Nebenanlagen (§14 BauNVO)

7.2 Bilanz Flachennutzung

Nachfolgend zeigt sich fiir die aktuelle Planungskonzeption folgende Flachenbilanz.

Bestand Planung

Flachenkategorie Fla-
Anteil

che

(ha)
Baubrache 1,06 84% 0 0%
Wohngebiet 0,15 12% 0,55 43%
Private Griinflache 0,00 0% 0,55 44%
Private Verkehrsflache 0,05 4% 0,16 13%
Summe | 1,26 | AR | A

Hinweis: * Anteil an Flache Geltungsbereich

Ubersicht Bestand Ubersicht Planung
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7.3 Pflanzlisten

Baume

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Feld-Ahorn Acer campestre
Winter-Linde Tilia cordata
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Hainbuche Carpinus betulus
Sand-Birke Betula Pendula
Vogelkirsche Prunus avium
Feldulme Ulmus minor
Flatterulme Ulmus laevis

Hochstammige Obstbaume
(Apfel, Birne, Pflaume, Kirsche)

Straucher (gebietsheimisch)

Eingriffliger WeilRdorn Crataegus monogyna

Zweigriffliger Weilldorn Crataegus laevigata

Strauchhasel Corylus avellana

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Pfaffenhitchen Euonymus europaeus

Wildrosen Rosa carolina, R. canina, R. corymbifera, R. tomentosa, R. multiflora, R. rugosa
Rote Johannisbeere Ribes rumrum

Straucher (Zierarten)

Fingerstrauch Potentille spec.

Perlmuttstrauch Kolkwitzia amabilis

Scharlachdorn Crataegus coccinea

Schmetterlingsflieder Buddleja davidii

Spiere Spirea argute, S. bumalda, S. japonica, S. vanhouttei
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