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Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Die Buddhismus Stiftung Diamantweg Deutschland (BSDD) ist Eigentiimerin des Flurstiicks 129, Flur 7, Gemar-
kung Wiepersdorf. Sie beabsichtigt hierauf eine Zuriickziehungsstelle fiir die buddhistische Praxis zu errichten.
Hierfur hat die Vorhabentragerin bereits im Februar 2022 einen Antrag auf Einleitung eines Bauleitplanverfah-
rens eingereicht. In der Zwischenzeit gab es einige Ortstermine mit den Gemeindevertretern und Einwohnern
des Ortsteils Kossin.

Ein Aspekt der buddhistischen Praxis ist die Vertiefung der Meditationslibungen in sogenannten Zuriickziehun-
gen (engl. retreat). Dies sind Aufenthalte an Orten, die wenig Ablenkung bieten und die den Meditierenden er-
lauben, konzentriert die Meditationslibungen auszufiihren. Der Kontakt zu anderen Menschen wird dabei be-
wusst reduziert oder ganz vermieden. In Zuriickziehungen wird mehrfach taglich meditiert. In den Retreathitten
kann der Meditierende seine Praxis ausiliben, aber auch essen und schlafen, d.h. den GroRteil seines Tages ver-
bringen. Im Sinne der Bauleitplanung gleicht das einem Ferienhaus. Das Ferienhaus ist typischer Weise durch
eine touristische Nutzung charakterisiert. Das schlieRt eine zeitweilige Nutzung auch durch den Eigentiimer nicht
aus.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Niederer Flaming hat am 27.05.2024 den Aufstellungsbeschluss zum Be-
bauungsplan , Buddhistische Retreathltten stdlich der Ortslage Kossin“ gefasst. Ziel des Bebauungsplans ist die
Entwicklung Ferienhausgebietes gem. § 10 Abs. 4 BauNVO am sidlichen Ortsrand von Kossin.

Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies gilt fir die Planung insgesamt und fiir jede ihrer
Festsetzungen. Was im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich ist, bestimmt sich maRgeblich nach der
jeweiligen planerischen Konzeption.

Das Plangebiet ist Giberwiegend dem AuBenbereich geméaR § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnen. Die Zulads-
sigkeit von den geplanten Vorhaben ist demnach gegenwartig nicht gegeben, die Aufstellung eines Bebauungs-
plans zwingend erforderlich. Die Flache wird im Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederer Flaming teilweise
als Mischbauflache, tiberwiegend jedoch als Griinflaiche dargestellt. Die Planung befindet sich damit nicht in
Ubereinstimmung mit dem rechtskraftigen FNP. Aus diesem Grund ist der Flichennutzungsplan im Parallelver-
fahren gem. & 8 Abs. 3 BauGB zu dndern.

2. Beschreibung des Plangebiets

2.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am siidlichen Ortsrand des Ortsteils Kossin. Mit dem Ge-
bdudebestand des Vierseitenhofes (Dorfstralle 13) endet der im Zusammenhang bebaute Ortsteil. Die in 6stli-
cher Richtung angrenzenden Grundstiicke sind unbebaut und werden landwirtschaftlich genutzt. In stdlicher
Richtung befindet sich eine mit Baumen besetzte Griinflache. Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite in west-
licher Richtung befinden sich weitere Hofe, wie sie das gesamt Ortsbild von Kossin pragen.

BRUCKBAUER & HENNEN ]
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Flur 007

Abbildung 1: Lage im Raum - Luftbild (@GeoBasis-DE/LGB, 2023)
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2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
Das Plangebiet umfasst den nérdlichen Teilbereich des Flurstiicks 129 der Flur 7 in der Gemarkung Wiepersdorf

und hat eine GroRe von etwa 1,3 ha. Das Flurstiick befindet sich in Privateigentum.

Gemarkung Wiepersdorf 122853
Flur 006

Flur 007
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Abbildung 2: Geltungsbereich Bebauungsplan (@GeoBasis-DE/LGB, 11.2022)
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2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand im Geltungsbereich

Auf dem nérdlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein ehemaliger Vierseithof, der nur noch rudimentar er-
kennbar ist. Letztlich steht nur noch das straBenseitige Hauptgebdaude. Samtliche Nebengebdude sind bereits
zusammengefallen bzw. sind abgetragen worden. Der siidliche Bereich des Plangebietes ist gekennzeichnet
durch Baumbestand und Griinflachen.

Mit dem Gebaudebestand des Vierseitenhofes (Dorfstrale 13) endet der im Zusammenhang bebaute Ortsteil.
Die in 6stlicher Richtung angrenzenden Grundstiicke sind unbebaut und werden landwirtschaftlich genutzt. In
stdlicher Richtung befindet sich eine mit Biumen besetzte Griinflache. Auf der gegeniiberliegenden StraRenseite
in westlicher Richtung befinden sich weitere Hofe, wie sie das gesamt Ortsbild von Kossin pragen.

Abbildung 3: Fotos des Plangebietes (Bruckbauer & Hennen)

2.5 Erschliefung

Das Plangebiet wird Giber die Kossiner DorfstraBe erschlossen. Es handelt sich um eine kommunale Stralle.

2.6 Ver- und Entsorgung

Trinkwasser: Ein Anschluss an das 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz kann gewahrleistet werden. Die Kos-
siner DorfstralRe 13 ist erschlossen.

Abwasser: Der Ortsteil Kossin ist nicht mit 6ffentlichen Abwasserleitungen erschlossen. Das Abwasser muss tGber
eine private Grundstlicksentwasserungsanlage abgefahren werden.

Strom: Das Plangebiet ist diesbeziiglich erschlossen. Leitungen sind im Bereich der Kossiner DorfstralRe vorhan-
den.

Telefon/Internet: Das Plangebiet ist mit Telekommunikationsleitungen erschlossen.

Brandschutz / Léschwasserentnahmestellen: Im Zusammenhang mit dem Brandschutz ist sicherzustellen, dass

eine Entnahmestelle mit 96 m® Wasser pro 2 Stunden in einem Umkreis (Radius) von 300 m zur Verfligung steht.

BRUCKBAUER & HENNEN _
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Fir die Bebauung sind in diesem Zusammenhang die Mindestanforderungen an die Umfassung und Bedachung
zu gewabhrleisten (§ 14 BbgBO; § 3 (1) BbgBKG i.V.m. DVGW Arbeitsblatt W 405).

Spatestens im Baugenehmigungsverfahren sind die entsprechenden Nachweise zu erbringen.

2.7 Denkmalschutz

Der nordliche Teil des Geltungsbereichs befindet sich laut Geoportal des BLDAM (Brandenburgisches Landesamt
fur Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum) innerhalb des Bodendenkmals Nr. 130233, Kirche deut-
sches Mittelalter, Kirche Neuzeit, Dorfkern deutsches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit”. In etwa 400 m slid0stlich
befindet sich das Bodendenkmal Nr. 131366 ,,Rast- und Werkplatz Steinzeit”.

Abbildung 4: Bodendenkmale (@GeoBasis-DE/LGB, 2023)

Im Zusammenhang mit der Beteiligung gemaR & 4 Abs. 1 BauGB (Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange) erfolgte eine Stellungnahme zum Vorhaben der Fachbehorde. Diese wird
nachrichtlich in die Begriindung zum gegenstandlichen Bebauungsplan aufgenommen. Auf der Planzeichnung

erfolgt ein Hinweis.

2.8 Gewasser

Entlang der stdlichen Grenze des Plangebietes SO ,,Ferienhausgebiet" auf dem Flurstiick 129, Flur 7 der Gemar-
kung Wiepersdorf verlduft das Gewasser Il. Ordnung ,Binnengraben 3 — Kossin" (Katasternummer 2.1.1.13).
Entlang des ,Binnengraben 3 — Kossin" ist ein fiinf Meter breiter Arbeitsstreifen, gemessen ab der Bschungs-
oberkante landeinwarts, fir die Durchfiihrung der zyklisch erforderlichen Gewasserunterhaltungsarbeiten von
jeglicher Bebauung oder dauerhafter Bepflanzung freizuhalten.

Gemal § 33 Abs. 1 Gesetz Uber Wasser- und Bodenverbdnde (Wasserverbandsgesetz -WVG) ist der Verband
berechtigt, Grundstiicke, welche die dingliche Mitgliedschaft bei ihm oder einem seiner Unterverbinde

BRUCKBAUER & HENNEN ]
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begriinden, zu betreten und zu benutzen, soweit dies flir die Durchfiihrung des Unternehmens erforderlich ist.
Vermoégensnachteile sind nicht zu erwarten.

3. PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der LEP HR ist am 01.07.2019 in Kraft getreten. Er trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung
der Hauptstadtregion, insbesondere zu den Raumnutzungen und -funktionen und wird als Rechtsverordnung der
Landesregierungen mit Wirkung fiir das jeweilige Landesgebiet erlassen.

GemalR LEP HR ist die Gemeinde Niederer Flaming dem weiteren Metropolenraum zuzuordnen.

Nach den Festlegungen des LEP HR ist die Gemeinde Niederer Flamin kein Zentraler Ort. Die Festlegungskarte 1
des LEP HR und die Festlegungskarte des Regionalplans enthalten fiir das Plangebiet keine zeichnerischen Fest-
legungen.

Folgende Ziele der Raumordnung sind fiir die Planung mafRgeblich:
e Z.5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete

Die Planung schliet an vorhandene Siedlungsgebiete an und entspricht Z 5.2 LEP HR. Die Planungsabsicht ist
damit an die Ziele der Landesentwicklungsplanung angepasst. Die Festlegungskarte zum LEP HR trifft keine Fest-
setzungen zum Plangebiet. Das Vorhaben steht nicht im Widerspruch zum LEP HR. Da die Teilfliche Dorfliches
Wohngebiet die Sicherung einer bestehenden Wohnnutzung zum Ziel hat, erfolgt keine Anrechnung auf die Ei-
genentwicklungsoption gemaf Z 5.5 LEP HR.

Regionalplan Havelland — Flaming

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4 Absatz 2 des Gesetzes zur Regionalplanung
und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Februar
2012 (GVBI. 1 Nr. 13), geandert durch Gesetz vom 30. April 2019 (GVBI. 1 Nr. 11), Tragerin der Regionalplanung
in der Region Havelland-Flaming. Ihr obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Erginzung des Regi-
onalplans als tibergeordnete und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 ist auf Grund der Urteile des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Branden-
burg vom 05. Juli 2018 unwirksam geworden. Somit liegen fiir die Region Havelland-Flaming bis auf Weiteres
keine Ziele und Grundsatze der Regionalplanung vor.

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 27. Juni 2019 die Aufstellung des Regionalplans Havelland-
Flaming 3.0 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir Brandenburg Nummer 28 vom 24.
Juli 2019 bekannt gemacht.

In der 6. 6ffentlichen Sitzung der Regionalversammlung am 18. November 2021 wurde der Entwurf des Regio-
nalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 05. Oktober 2021, bestehend aus textlichen Festlegungen, Festlegungskarte
und Begriindung gebilligt. Die Regionalversammlung hat zudem beschlossen, fiir den Entwurf des Regionalplans
das Beteiligungsverfahren sowie die 6ffentliche Auslegung der Unterlagen nach § 9 Absatz 2 ROG in Verbindung
mit § 2 Absatz 3 RegBkPIG durchzufiihren. In diesem Verfahren bestand bis zum 09. Juni 2022 die Mdoglichkeit
zur Abgabe einer Stellungnahme.

Am 17. November 2022 hat die Regionalversammlung Havelland-Flaming den Beschluss gefasst, die Festlegung
von Gebieten fiir die Windenergienutzung vom Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 abzutrennen
und hierfiir einen Sachlichen Teilregionalplan Windenergienutzung 2027 aufzustellen. In der 11. 6ffentlichen

BRUCKBAUER & HENNEN ]
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Sitzung der Regionalversammlung am 06. Juni 2024 wurde der Sachliche Teilregionalplan Windenergienutzung
2027 der Region Havelland-Flaming, bestehend aus textlichen (Textteil) und zeichnerischen Festlegungen (Fest-
legungskarte) als Satzung beschlossen.

Der Sachliche Teilregionalplan Windenergienutzung 2027 der Region Havelland-Flaming wurde mit Bescheid vom
26. September 2024 genehmigt. Zugleich wurde von der Landesplanungsbehdrde festgestellt, dass der Sachliche
Teilregionalplan mit dem regionalen Teilflachenziel von mindestens 1,8 Prozent der Regionsflache fiir den Stich-
tag 31. Dezember 2027 nach Artikel 1 des Brandenburgischen Flachenzielgesetzes vom 8. Mérz 2023 (GVBI. Nr.
3) in Einklang steht.

In Aufstellung befindliche Ziele und Grundsatze der Regionalplanung sind nach § 4 Abs. 1 ROG als sonstige Erfor-
dernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen.

Die Satzung Uber den Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming ,,Grundfunktionale Schwerpunkte" wurde
mit Bescheid vom 23. November 2020 von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg ge-
nehmigt. Mit der Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 vom 23. Dezember
2020 trat der sachliche Teilregionalplan in Kraft. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
(GL) hatte mit Bescheid vom 23. November 2020 die von der Regionalversammlung der Regionalen Planungsge-
meinschaft Havelland-Flaming am 29. Oktober 2020 beschlossene Satzung liber den Sachlichen Teilregionalplan
Havelland-Flaming ,Grundfunktionale Schwerpunkte” genehmigt.

Der Regionalplan trifft fiir den Geltungsbereich keine Festlegungen.

3.2 Landschaftsrahmenplan Teltow Flaming

Der Landschaftsrahmen sieht den Erhalt der westlich des Geltungsbereichs der Flachennutzungsplananderung
vorhandenen Allee vor. Die daran anschlieBenden Bereiche sind als Labgesellschaft weiter zu entwickeln.

3.3 Flachennutzungsplan (FNP)/ Landschaftsplan (LP)

Das Wohnhaus DorfstraRe Nr. 13 ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache gemaR § 6
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen. Der weitere Bereich des Flurstilickes ist sowohl als Griinflache
gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB ausgewiesen (griine Farbung) als auch teilweise als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt.

Damit lasst sich der Bebauungsplan derzeit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickeln. Der Flachennut-
zungsplan ist gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zu dndern.

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet als Bauflache und Griinfliche dar. Belegt ist der Bereich zudem mit
einer EntwicklungsmaRnahme: Erhalt und Entwicklung von Feldgehdlzen. Da diese MalRnahme Bestandteil der
gegenstandlichen Bauleitplanung ist, wird auf die Fortschreibung des Landschaftsplans verzichtet.

3.4 Angrenzende Bebauungsplane

Im rdumlichen und zeitlichen Zusammanhang mit der gegenstandlichen Planung wurden und werden keine
weiteren Bebauungsplane aufgestellt.

BRUCKBAUER & HENNEN )
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4. Stadtebauliches Konzept / Ziele der Planung

Ein Aspekt der buddhistischen Praxis ist die Vertiefung der Meditationslibungen in sogenannten Zuriickziehun-
gen (engl. Retreat). Dies sind Aufenthalte an Orten, die wenig Ablenkung bieten und die es den Meditierenden
erlauben, konzentriert die Meditationsiibungen auszufiihren. Der Kontakt zu anderen Menschen wird dabei be-
wusst reduziert oder ganz vermieden. In Zuriickziehungen wird mehrfach taglich meditiert. Eine Zuriickziehung

dauert zwischen einem Wochenende und mehreren Wochen.
Idealerweise sind die Retreat-Raume raumlich getrennt, also jeweils in einzelnen Gebduden untergebracht. Es
gibt hierfur den Begriff der ,Retreathitte", der auch eine sehr lange Tradition im asiatischen Kulturraum hat. In
den Retreathitten kann der Meditierende seine Praxis machen, aber auch essen und schlafen, d.h. den Grofteil
seines Tages verbringen. Sanitdranlagen und Kiichen gehoren nicht zwingend zum Bestandteil der Retreathiitte.
Die Bedingungen fiir die Errichtung einer Zuriickziehungsstelle sind auf dem Grundstiick der DorfstraRBe 13 ideal.
Der hintere Grundstlicksteil (Gartengrundstiick) bietet genug Platz flir solche Retreathitten. Mit dem vorderen
Grundstiicksteil (Hofgrundstiick) steht ausreichend Gebaudekapazitat fir die notwendige Infrastruktur zur Ver-
flgung.
Die Bauherrin beabsichtigt auf dem vorgenannten Grundstiick eine Zuriickziehungsstelle zu errichten, bestehend
aus:

= etwa 6 Retreathitten als Neubau

=  Servicegebdude

= parkdhnliches Gartengrundstiick mit Riicksicht auf den Baumbestand
Die neu zu errichtenden Retreathitten sollen sich auf dem Gartengrundstiick befinden. Die Bauweise ist noch
festzulegen. Jedoch ist vorgesehen, dass sie moglichst flichen- und bodenschonend errichtet werden, z.B. durch
Punkt- oder Streifenfundamente. Sie sollen durch die Medien Strom und Warme von den Hofgebduden versorgt
werden. Sie sollen keinen Zu- und Abwasseranschluss erhalten. Wie die Warme produziert wird, ware im weite-
ren Planungsprozess zu konkretisieren. Vorstellbar sind sowohl ein wasserfiihrendes Nahwarmenetz also auch
Einzelanlagen. Die Hitten werden fiir zwei Personen geplant. Die AuBenabmessungen sind bei ca. 4x5m geplant.
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Abbildung 4: Planungsiiberlegung des Vorhabentragers
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5. Festsetzungen und deren Begriindung

5.1 Art der baulichen Nutzung

Dorfliches Wohngebiet

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

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Dérfliches Wohngebiet gem. § 5a BauNVO festgesetzt.
Als unzuldssig werden festgesetzt:

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen.

Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Ne-
benerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleich-
gewichtig sein. Die Nutzungsmaoglichkeiten sind weitreichend und sollen dem dorflichen Charakter und den ver-
anderten Anforderungen zur Belebung des doérflichen Baubestand unterstiitzen.

Sondergebiet ,,Ferienhausgebiet”

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 4 BauNVO)
Das Sondergebiet ,,Ferienhausgebiet” dient der Unterbringung von Ferienhdusern (z.B. Retreathiitten).

Stellplatze und Garagen im Sinne des § 21 a BauNVO sind unzulassig.

In Ferienhausgebieten sind Ferienhduser zuldssig, die aufgrund ihrer Lage, GroRe, Ausstattung, Erschliefung und
Versorgung fiir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Giberwiegend und auf Dauer einem
wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen.

5.2 MafR der baulichen Nutzung

Dorfliches Wohngebiet

In der Planzeichnung werden laut Nutzungsschablone folgende Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
getroffen: Grundflachenzahl (GRZ) 0,4; Die Zahl der Voligeschosse Il gilt als HochstmaR.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig

sind. Zur Grundflache werden neben der Grundflache der Gebdude auch die von Garagen, Stellpldtzen und Zu-
fahrten gezahlt. Die zugelassene Grundflache von 0,4 kann durch Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen durch
0,2 (50 % der GRZ 0,4) Uberschritten werden. Diese Festsetzung soll eine optimale Bebauung und Unterbringung
von Zufahrten und erforderlichen Stellplatzen auf diesen ermdglichen. Die maximal zweigeschossig festgesetzte
Bebauung richtet sich nach der angrenzenden Bebauung. Damit wird gesichert, dass sich die Neubebauung in
ihrer Hohenentwicklung in die umgebende Bebauung und das Ortsbild einfligt und sich einheitlich gestaltet.
Gleichzeitig wird ein Ubergang in die Landschaft erméglicht.

Sondergebiet ,Ferienhausgebiet”

Im Bebauungsplan wird im Bereich des Sondergebietes , Ferienhausgebiet” eine maximale Grundflache von
700 m? festgesetzt.

Es sollen etwa 6 Ferienhuser (z.B. Retreathiitten) mit einer Grundflache von etwa 50 m? errichtet werden. Hinzu
kommen fullaufige wassergebundene ErschlieBungswege. Mit der Festsetzung einer maximalen Grundflache
soll sowohl der Eingriff in Natur und Landschaft so gering wie moglich gehalten werden als auch die Umsetzung
des Projektes moglich sein.

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Dorflichen Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.
Im Sondergebiet , Ferienhausgebiet” wird die offene Bauweise festgesetzt.

Die Bauweise fiir das Baugebiet wurde als offene Bauweise festgesetzt. Das ermoglicht die Herstellung von Ein-
zelhdusern und Doppelhdusern. Durch die festgesetzte Bauweise kann eine gebietstypische, lockere Bebauung
im Plangebiet entstehen, in dem ausreichend privater Freiraum zur Verfligung steht.
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Die Bauweise bestimmt, in welcher Art und Weise die Gebdude auf den Grundstiicken in Beziehung zu den seit-
lichen Grundstiicksgrenzen bzw. der angrenzenden Bebauung stehen. Die Festsetzung der Bauweise wird erganzt
durch die bauordnungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung Brandenburg beziglich der Abstandsflachen
und erforderlichen AbstandsmaRe.

Mit der Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 in Verbindung mit § 23 BauNVO)
werden die bebaubaren Bereiche des Grundstiicks definiert und damit die Verteilung der baulichen Anlagen auf
dem Grundstiick geregelt.

Zur Erreichung planerischer und stadtebaulich-raumlicher Zielvorstellungen werden Baugrenzen festgesetzt. Um
flr spatere Realisierungsplanungen ausreichend Spielraum zu lassen, ist die Festsetzungen der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen weit gefasst.

Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen und sonstige baulichen Anlagen unter Be-
riicksichtigung von § 14 BauNVO zulassig.

5.4 Grinflachen

Die im Plan festgesetzte Griinflache ist privat mit der Zweckbestimmung Hausgarten.

5.5 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Auf der mit dem Buchstaben A gekennzeichneten Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist das
vorhandene Feldgeh6lz zu erhalten und zu entwickeln. Bei Abgang von Baumen ist an gleicher Stelle gleichar-
tiger Ersatz (mit einem Stammumfang von mindestens 25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe,) zu pflanzen.

Zusitzlich sind drei Geholzinseln mit jeweils zwei Biumen Qualitit 16/20 und 5 Strauchern der Qualitét 60/80
gemaR Artenliste zu pflanzen.

Da es sich um die Erhaltung und Entwicklung einer Feldgehdlzhecke handelt, ist die Artenliste zwingend einzu-
halten.

5.6 Versickerungspflicht

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflichen oder in Sickeranla-
gen auf den Grundstiicken selbst zu versickern.

Das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) schreibt in § 54 Abs. 4 Satz 2 die Versickerung von Niederschlags-
wasser vor, sofern es nicht verunreinigt ist. Die Gemeinden kénnen gemaR & 54 Abs. 4 Satz 2 BbgWG innerhalb
eines Bebauungsplans bestimmen, dass das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen
es anfallt, zu versickern ist.

Laut Geoportal des LBGR Brandenburg ist die Wasserdurchldssigkeit im Geltungsbereich des Bebauungsplans
extrem hoch (>300cm/d), eine Versickerung kann demnach problemlos erfolgen.

Flr die Versickerung ist der Eigentlimer verantwortlich.
5.7 Denkmalschutz

Der Nordteil des B-Plan-Gebietes liegt innerhalb des orts-festen Bodendenkmals 130233 , Mittelalterlicher und
neuzeitlicher Dorfkern Kossin", dessen Schutz durch das "Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale
im Land Brandenburg" (BbgDSchG) geregelt ist.

5.8 Gewadsserschutz

Entlang der sidlichen Grenze des Plangebietes SO , Ferienhausgebiet" auf dem Flurstiick 129, Flur 7 der Gemar-
kung Wiepersdorf verlduft das Gewasser Il. Ordnung ,Binnengraben 3 — Kossin" (Katasternummer 2.1.1.13).
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Entlang des ,,Binnengraben 3 — Kossin" ist ein fiinf Meter breiter Arbeitsstreifen, gemessen ab der Béschungs-
oberkante landeinwarts, fir die Durchfiihrung der zyklisch erforderlichen Gewasserunterhaltungsarbeiten von
jeglicher Bebauung oder dauerhafter Bepflanzung freizuhalten.
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6. Auswirkungen der Planung

6.1 STADTEBAULICHER VERTRAG

Fiir die Umsetzung der erforderlichen Bereitstellung des Léschwassers, der Herstellung der ErschlieBungsanlagen
und der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wird ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

6.2 FLACHENBILANZ

Tabelle 1: Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 12.403 m?
Dorfliches Wohngebiet 3.143 m?
Sondergebiet ,Ferienhduser” 8.055 m?
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz der Natur 627 m?
Private Grinflache 578 m?

6.3 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

Bei der Aufstellung der Bauleitplane missen die Gemeinden nach § 1 Abs. 7 BauGB alle beriihrten 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abwagen.

Grundsatzliche Bedenken der Behérden, Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit sind bisher im Auf-
stellungsverfahren des Bebauungsplans ,Buddhistische Retreathiitten sidlich der Ortslage Kossin“ nicht vorge-
tragen worden.

Den Forderungen der Behorden und Tréager offentlicher Belange wurde entsprochen.
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7. Umweltbericht

Die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde Niederer Flaming hat am 27.05.2024 den Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan ,Buddhistische Retreathitten stdlich der Ortslage Kossin“ im Ortsteil Kossin gefasst.
Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines Sondergebietes fiir Ferienhduser (Retreathitten) zur prakti-
schen Ausiibung der buddhistischen Lehre am stidlichen Ortsrand.

Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies gilt fir die Planung insgesamt und fir jede ihrer
Festsetzungen. Was im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich ist, bestimmt sich maBgeblich nach der
jeweiligen planerischen Konzeption.

Das Plangebiet ist insgesamt dem AulRenbereich gemaR § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnen. Die Zulassig-
keit von Vorhaben ist demnach gegenwartig nicht gegeben, die Aufstellung eines Bebauungsplans zwingend er-
forderlich.

7.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Planungsziel ist es, mit dem vorliegenden Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Er-
richtung von sogenannten Retreathitten verbindlich festzusetzen, die im Wesentlichen der praktischen Anwen-
dung bzw. Ausilibung der buddhistischen Lehre dienen sollen.

7.2 Gesetze und Verordnungen

Die Bearbeitung des Umweltberichts basiert im Wesentlichen auf folgend aufgefiihrten gesetzlichen Grundlagen:

e BauGB § 1, Abs. 6 Nr. 7: Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege.

e BauGB § 13, Abs. 2: sparsamer Umgang mit Grund und Boden; Abs. 3: Verpflichtung zur Ausweisung von
Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen (naturschutzrechtrechtliche Eingriffsregelung).

e  BNatSchG §§ 13 bis 17: Regelungen Uber Eingriffe in Natur und Landschaft, Verpflichtung zu Vermei-
dung, Minimierung, Ausgleich Ersatz; § 18: Verhéltnis zum Baurecht”; BNatSchG § 44: Vorschriften fur
besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten.

e BBodSchG § 1 (§ 1a, Ab. 2: Bodenschutzklausel): Verpflichtung zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
der Funktionen des Bodens.

Weiterhin werden spezifische Anwendungsverfahren, wie die Regelungen zur Biotopkartierung Brandenburg,
Handlungsempfehlungen zur Beachtung des europdischen Artenschutzes sowie die Hinweise zum Vollzug der
Eingriffsregelung in Brandenburg (HVE 2009) zu Grunde gelegt.

Bei der Bearbeitung sind die Bindungen durch Schutzgebietsausweisungen und Schutzgebietsvorschlage (gem. §
21 bis 29 BNatSchG) zu berlicksichtigen. Es ist ferner zu priifen und fir die Planung zu beriicksichtigen, inwieweit
durch das Vorhaben Biotope betroffen sind, die unter den gesetzlichen Schutz gemaR §§ 29 bis 31 BNatSchG
bzw. §§ 17 bis 19 BbgNatSchAG fallen. Regelungen liber Schutz und Pflege wildlebender Tier- und Pflanzenarten
nach den §§ 37, 39 und 44 bis 47 BNatSchG sind als weitere naturschutzrechtliche Bestimmungen einzubeziehen/
einzuhalten.

7.3 Ubergeordnete Planungen und Fachpldane

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Ubergeordneten Fachplanungen nach BNatSchG bzw.
BbgNatSchAG.

— Landschaftsrahmenplan Teltow-Flaming
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Der Landschaftsrahmenplan Teltow-Flaming, Karte: Entwicklungsziele, Teilblatt Stidost (2010) stellt das Plange-
biet als Erhalt und Aufwertung von Landschaftsteilen mit hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild und die land-
schaftsbezogene Erholung sowie als Erhalt und Aufwertung des Ortsbildes regionstypischer Dorfer dar.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

8.1 Raumlicher Untersuchungsumfang, verwandte Untersuchungsmethodik
Der Umweltbericht enthélt die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen eines Vorhabens auf
die Umwelt. Dabei werden folgende Schutzgiter untersucht:

1. Menschen, einschliefllich der menschlichen Gesundheit,

2. Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt,

3. Boden/ Fliche, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

4. Kulturgiter und sonstige Sachgiiter sowie

5. die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgiitern.

Die Abgrenzung des Untersuchungsrahmens ist je nach betroffenem Schutzgut individuell zu betrachten. Die je-
weilige Abgrenzung ergibt sich aus seiner Schutzbedurftigkeit und den 6rtlichen Verhaltnissen.

Im Rahmen des Umweltberichtes wurde der derzeitige Bestand als Ist-Situation und flaichendeckende Be-
standsanalyse angenommen.

8.2 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes / Nullplanung

8.2.1 Schutzgut Mensch

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans bildet den siidlichen Abschluss des Ortsteils Kossin. Die in nordlicher
und westlicher Richtung angrenzenden Grundstiicke sind bebaut und werden genutzt. In stdlicher Richtung
schliefen sich Landwirtschaftsflachen an. Das Plangebiet selbst liegt derzeit brach. Das Hauptgeb&ude ist nicht
nutzbar und erheblich sanierungsbedirftig. Die meisten Nebengebdude des ehemaligen Vierseithofes sind be-
reits abgetragen oder ruinds. Der siidliche Teil des Plangebiet ist mit diversen Gehdlzen besetzt.

Der Planungsbereich selbst ist Privatgrundstiick und besitzt keine Erholungsfunktion, hat aber Bedeutung fiir die
Erholungsfunktion insofern, als dass die Raumkante des Hauptgebdudes des ehemaligen Vierseithofes im Ensem-
ble das regionstypische Dorf Kossin mitpragt.

Im Geltungsbereich des vorliegenden B-Planes befinden sich keine nach Bundesimmissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) genehmigungs-bediirftigen Anlagen. Der nachstgelegene Sonderlandeplatz (SLP) Reinsdorf befindet sich
ca. 5,3 km nordwestlich der Planungsflache. Das Planungsgebiet befindet sich damit aufRerhalb von Bauschutz-
bereichen gern. §§ 12, 17 LuftVG und Hindernisbegrenzungsflachen ziviler Flugplatze (Verkehrs-, Sonder-, Hub-
schrauber-Sonderlandeplatzen) sowie Segel- und Modellfluggeldnde. Er liegt nicht im Einwirkungsbereich von
Verkehrsimmissionen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht verandern.

8.2.2 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt beschreibt die Vielfalt der Arten, die Vielfalt der Lebensrdaume und die genetische Vielfalt
innerhalb der Tier- und Pflanzenarten. Im Rahmen der Biotoptypenkartierung und der Artenerfassung wird die
Biologische Vielfalt ermittelt.

Eine Artenschutzrechtliche Potentialabschatzung bzw. Fachbeitrag soll erarbeitet werden. Ergebnisse werden im
Laufe des Verfahrens ergénzt.

Schutzgebiete sind nicht betroffen.
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Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht verdandern.

e T B -
! Biotoptypenkartierung zu Bebauungsplan " Kossin - Retreathitten " der Gemeinde Niederer Fldming im Ortsteil Kossin

ZEm E Tam
p—

07115 Feldgeholzahnliche im Siedlungsbereich

07142 Baumreihe

10111 Gérten

12291 Wohn-u Mischgebiet, Dérfliche Bebauung/Dorfkern, landl.
Text Biotoptypencode

Geltungsbereich

Abbildung 5: Biotoptypenkartierung des Plangebietes

8.2.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Die Flachen des Plangebietes sind naturschutzfachlich von mittlerer Bedeutung. Die Strukturen bieten diversen
Tier- und Pflanzenarten Lebensraum.

Tiere
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine Potenzialabschatzung und Fachbeitrag zum Artenschutz
erarbeitet worden (Biiro UmLand, Oktober 2024%). Die Potenzialabschitzung kommt zu folgendem Ergebnis:

- Brutvogel, Fledermause
Innerhalb des Plangebietes bieten besonders die ausgedehnten Bereiche mit Baum- und Strauchbestdnden fur
eine Besiedlung durch Brutvogel oder Flederméause geeignete Habitatstrukturen.
Die dlteren Baume weisen teilweise Stamm- oder Asthéhlen bzw. Risse und Spalten auf. Es muss davon ausge-
gangen werden, dass die Hohlen zur Brutzeit eine Funktion als Niststadtte fir Héhlenbriter, wie z. B. Meisenarten,
Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus) oder Star (Sturnus vulgaris), besitzen. Auch eine Nutzung der teil-
weise groReren und dlteren Hohlen sowie Risse und Spalten durch Fledermé&use ist nicht ausgeschlossen. Da es
sich teilweise um starkere Stamm- bzw. Astpartien handelt, ist neben einer Funktion als Sommerquartier auch
eine Nutzung zur Uberwinterung als moglich einzuschitzen.
Die Baum- und Strauchbestdnde dirften weiterhin von verschiedenen typischen und verbreitet vorkommenden
Vogelarten der Garten und Kleingeholze, die nicht in Hohlen briiten, wie Amsel (Turdus merula), Grinfink (Chloris
chloris), Monchsgrasmiicke (Sylvia atri-capilla) oder Ringeltaube (Colmba palumbus), besiedelt sein.

! Gemeinde Niederer Flaming, OT Kossin, Bebauungsplan "Buddhistische Retreathitten siidlich der Ortslage Kossin", Potenzialeinschitzung
und Fachbeitrag zum Artenschutz, Biro fiir Umwelt- und Landschaftsplanung, Oktober 2024
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Offenlandarten sowie seltene, gefdhrdete oder besonders stérungsempfindliche Brutvogelarten sind aufgrund
der eingeschrankten FlachengrofRe und der Habitatstrukturen dagegen kaum zu erwarten.

- Zauneidechsen
Die Zauneidechse (Lacerta agilis) besiedelt offene, warmebegiinstigte Habitate auf trockenem Substrat mit klein-
raumiger Mosaikstruktur. Typisch sind Lebensraume mit reich strukturierter und dichter, aber nicht vollstandig
geschlossener Krautschicht, die eine mittlere Vegetationshdhe und -bedeckung aufweist (BLANKE 2010).
Im Untersuchungsraum konnten im Rahmen der durchgefiihrten Begehung keine Zauneidechsen oder andere
Reptilienarten festgestellt werden. Die im Planungsgebiet vorherrschende hoch- und dichtwiichsige Vegetations-
struktur bietet Uberwiegend eine nur eingeschrankte Habitateignung fiir die Zauneidechse. Besonders im nahe-
ren Umfeld der vorhandenen Gebéaude sind kleinflachig glinstige strukturreiche, liickige und trocken-warme und
damit potenziell geeignete Lebensraume vorhanden. Da auch hier trotz giinstiger Witterungsbedingungen und
in einem Zeitraum, in dem diesjahrige Jungtiere zu erwarten gewesen waren, keine Nachweise erbracht werden
konnten, muss davon ausgegangen werden, dass das B-Plangebiet nicht von der Art besiedelt ist.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht verdndern.

Pflanzen

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um ein seit |langerer Zeit nicht mehr genutztes innerortliches Grundstiick
mit offenen Freiflichen und Geholzbestand. Die Freiflachen sind zum Teil versiegelt und aufgrund fehlender Nut-
zung durch hochwiichsige Gras- und Staudenbestdnde bewachsen. Nur einzelne als Wege genutzte Streifen sind
kurzrasig gemaht. Der Geholzbestand wird im nérdlichen Teil durch licht stehende &ltere Obstbdaume und eine
Trauerweide gebildet. Im sidlichen Teil sind dichtere und hochwiichsige Baumbestdnde, insbesondere Erlen und
Stieleichen sowie Strauchbestdnde, vorhanden.

Planbereich Anzahl Art Stammumfang Planbereich Anzahl Art Stammumfang
Stral3e 1|Linde 1,54 Innenbereich 1[Obst 0,93
1|Linde 1,53 1|Erle 2,91
1|Linde 1,35 1|Pappel 4,47
1|Linde 1,51 1|Pappel 2,92
1|Erle 1,99 1|Erle 0,87
1|Erle 1,98 1|Erle 0,81
1|Erle 1,24 1|Erle 0,72
1|Erle 1,30 1|Erle 0,65
1|Eche 3,23 1|Erle 0,75
1|Eche 2,42 1|Erle 1,76
1|Erle 0,96
Hofbereich 1|weide 2,90 1(Buche 1,63
1|Buche 1,34
1|Buche 1,81
1|Eiche 1,45
1|Ahorn 1,17
1|Eiche 2,10
1|Erle 2,19
1|Ahorn 0,95
3|Erle 1,45
1|Erle 1,95
1|Erle 1,74
1|Erle 2,51
2|Erle 3,88
3|Erle 3,15
2|Erle 2,53
3|Erle 1,66

3|Erle 0,86 bis 1,66

5|Erle 0,77 bis 1,67

6|Erle 0,68 bis 1,58

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht verandern. Schutzgut Flache und Boden
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8.2.4 Schutzgut Boden und Fldche

Flache

Das Schutzgut Flache beschaftigt sich mit der Thematik des Flachenverbrauchs bzw. der Flacheninanspruch-
nahme insbesondere durch bauliche Nutzung und Versiegelung. Laut § 1a Absatz 2 des BauGB soll mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden und kiinftige bauliche Entwicklungen nach Méglichkeit im
Innenbereich, auf bereits genutzten sowie verdichteten Flachen z.B. in Baullicken, auf Flachen mit Gebaudeleer-
stand und Brachen vorgenommen werden. Landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Flachen sollen nurim not-
wendigen Umfang umgenutzt werden, dass sie Wirkungen auf fast alle anderen Schutzgiiter entfalten.

Bei dem nordlichen Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um eine anthropogen vorgepragte Flache. Sie ist
bebaut aber ungenutzt. Der siidliche Teil des Plangebietes ist in der Flache von Gehozstrukturen gepragt.

Boden
Die vorherrschenden Bodentypen im Plangebiet sind gemall Landschaftsrahmenplan Teltow-Flaming Karte 8,
Teilblatt Sidost Boden Braunerden.

unversiegelte versiegelte

Biotoptypen BiotopNr.| Gesamt in m?
PP P Flachein m? Flachen in m?

Wohn- und Mischgebiet, Dérfliche Bebauung /

Dorfkern 12291 2.946 500 2.446
Garten 10111 5.759 5.759
Feldgeholzdhnlicher Siedlungsbereich 07115 3.698 3.698

Summe 12.403 9.957 2.446
Gesamtfliche des Plangebietes in m? 12.403

Das Schutzgut Boden ist im Norden anthropogen vorbelastet. Ein ehemaliger Vier-Seit-Hof ist unvollstandig vor-
handen. Es sind im Wesentlichen aber noch die Fundamente, Bodenplatten und Pflasterungen erhalten, sodass
von einer relativ kompakten Versiegelung ausgegangen werden muss. Im siidlichen Plangebiet weist der Boden
kaum Beeintrachtigungen auf.

Die Funktionseigenschaften werden wie folgt bewertet.

Abgrenzung des
Parameter Bewertung
Bewertungsraums
Vorbelastung anthropogene Vorbelastung mittel
Archiv hoch
Lebensraum fir Pflanzen mittel
Bodenteilfunktionen / - - - -
. Boden mit besonderen Eigenschaften mittel
Kriterien
Bestandteil des Wasserkreislaufs mittel
Filter und Puffer Schadstoffe gering
Erosion durch Wasser gering
Empfindlichkeit Anderung der Wasserverhiltnisse gering
Stoffeintrage mittel

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht andern.

8.2.5 Schutzgut Wasser
Grundwasser

Grundwasserneubildung liegt bei Giber 200 mm/Jahr. Es liegt eine hohe Grundwassergefahrdung in einem Flur-
abstand > 2m bis 5m vor.
Trinkwasserschutzzonen sind nicht betroffen.
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Es ist von einer mittleren Empfindlichkeit des Grundwassers gegenliber dem Eintrag potenziell verunreinigender
Stoffe auszugehen. Eine besondere Empfindlichkeit des Schutzgutes gegeniiber den geplanten Nutzungen be-
steht nicht.

Oberflachengewadsser

Entlang der stidlichen Grenze des Plangebietes SO ,,Ferienhausgebiet" auf dem Flurstiick 129, Flur 7 der Ge-mar-
kung Wiepersdorf verlduft das Gewasser Il. Ordnung ,,Binnengraben 3 — Kossin" (Katasternummer 2.1.1.13). Der
»Binnengraben 3 — Kossin" ist ein oberirdisches Gewasser gemaR 2 Abs. 1 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
und fallen in Verbindung mit § 1 Abs. 2 Brandenburgischen Wassergesetz (BbgWG) unter dessen sachlichen Gel-
tungsbereich.

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht dndern.

8.2.6 Schutzgut Klima/Luft

GemalR dem Landschaftsrahmenplan Teltow-Flaming Karte 14, Teilblatt Klima, Luft aus 2010 wird das Plangebiet
den Bioklimatisch belastete Siedlungsraumen zugeordnet.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht andern.

8.2.7 Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

Der LRP TF, Karte 15, Teilblatt Sidost, Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung weist die Flache dem
Landschaftsbildtyp regionstypisches Dorf mit einer sehr hohen Erlebniswirksamkeit zu. Umliegend befinden sich
strukturreiche, schwach reliefierte offenlandgepragt Raume mit einer hohen bis sehr hohen Erlebniswirksamkeit.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht andern.

8.2.8 Schutzgut Kultur und sonstige Sachglter

Der Nordteil des B-Plan-Gebietes liegt innerhalb des orts-festen Bodendenkmals 130233 , Mittelalterlicher und
neuzeitlicher Dorfkern Kossin", dessen Schutz durch das "Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale
im Land Brandenburg" (BbgDSchG) geregelt ist.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht andern.
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8.3 Prognose lGber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

8.3.1 Schutzgut Mensch

Baubedingt

Negative Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch sind primar durch baubedingte, temporare Emis-
sionen zu beflirchten. Diese sind nach MalRgabe des Brandenburgischen Landesimmissionsschutzgesetz vom
22.Juli 1999 (LImSchG), der Richtlinien der Gerdte- und Maschinenldrmschutzverordnung vom 29.08.2002 (32.
BImSchV, BGBI. | S. 3478) und der ,Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm — Gerau-
schimmissionen” vom 19.08.1970 (AVV Baularm, Beilage zum Bundesanzeiger Nr. 160 vom 01.09.1970) zu min-
dern. Die baubedingten Ausfiihrungen sind bei fach- und sachgerechter Ausflihrung als vertraglich einzuschat-
zen.

Anlagenbedingt
Die Auswirkungen des Doérflichen Wohngebietes auf die benachbarte Bebauung sind als gering einzuschéatzen, da

insbesondere storende Nutzungen wie Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen sind und.

Aufgrund der geplanten Nutzung als Ferienhausgebiet mit etwa 6 kleinen Ferienhdusern / Retreathitten ist mit
an- und abreisendem Verkehr zu rechnen, der aber aufgrund des Umfangs von nur 6 Ferienhdusern zu vernach-
lassigen ist.

Vom Plangebiet gehen bei tiblicher Nutzung kaum Emissionen aus, die geeignet waren, in angrenzenden Gebie-
ten zu Uberschreitungen von Grenz-, Richt- oder Orientierungswerten zu fiihren.

8.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine Potenzialabschatzung und Fachbeitrag zum Artenschutz
erarbeitet worden (Bliro UmLand, Oktober 2024). Die Potenzialabschatzung kommt zu folgendem Ergebnis:
Baubedingt
Innerhalb der ehemaligen Gartenbereiche des Hofgrundstiicks ist mit Lebensraumverdnderungen durch die Er-
richtung von sechs Retreathiitten sowie GestaltungsmaBnahmen u. a. durch Beschneiden von Baumen auszuge-
hen. Baumféllungen sind nicht vorgesehen.

- Brutvogel, Fledermause
Aufgrund der sehr wahrscheinlichen Besiedlung des B-Plangebiets durch Brutvégel muss wahrend der Brutzeit
von Marz bis Oktober bei allen MalRnahmen, die im Bereich von Gehdlzen oder der Bodenvegetation erfolgen,
mit einer Verletzung oder Tétung von Tieren (Gelege, Jungvogel) und damit mit VerstoRen gegen die Verbote
des § 44 Abs. 1 Nr. 1 gerechnet werden.
Weiterhin wird es durch den geplanten Bau von Retreathiitten und GartengestaltungsmaRnahmen in den be-
troffenen Teilflichen zu einem dauerhaften Verlust bzw. einer Ver-anderung der vorhandenen Fortpflanzungs-
statten und damit VerstoRen gegen die Ver-bote des § 44 Abs. 1 Nr. 3 kommen.
Aufgrund der wahrscheinlichen Nutzung der Altbaumbestdande durch Brutvégel und ggf. auch durch Fledermause
kann im Rahmen von umfangreicheren Baumbeschneidungen oder falls im Einzelfall doch Baumfallungen not-
wendig werden sollten, ein Verlust von Nist-statten bzw. Quartieren sowie von einer Verletzung oder Tétung von
Tieren (Gelege, Jungvogel, Fledermause) nicht vollig ausgeschlossen werden.
Insgesamt sollte ein moglichst hoher Anteil an Gehdlzen, insbesondere Hohlenbdume, und extensiv genutzter
Gartenflache als potenzielle Brut- und Nahrungshabitate fiir die vor-kommenden Vogelarten erhalten werden.

Anlagenbedingt
Aufgrund der geringen Grundflachenzahl / Grundflache und dem damit verbundenen geringen Eingriff in den

slidlichen Baumbestand ist eine Durchgriinung des Plangebietes gewahrleistet. Der Baumbestand soll moglichst
erhalten werden. Sofern es zu Baumfallungen kommt, sind diese im Sinne der Baumschutzsatzung des Landkrei-
ses Teltow-Flaming zu ersetzen.
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8.3.3 Schutzgut Fldche und Boden

Baubedingt

Die Gefahr von Verdichtungen des Bodens wahrend der Bauphase kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden,
da auch schwere Baumaschinen zum Einsatz kommen. Der Eintrag von Schadstoffen wird bei ordnungsmaRiger
Handhabe und Einhaltung der Schutzvorschriften nicht eintreten.

Anlagenbedingt
Versiegelte Flachen verringern die natlrlichen Funktionen des Bodens (Wasserregulierung, Grundwasserneubil-

dung, Filterung und die Schadstoffpufferung). Der nérdliche Teil des Plangebietes ist bereits teilweise versiegelt.
Fur den sidlichen Bereich wird eine maximale Grundflache versiegelt, um den Eingriff zu minimieren.

Die Umsetzung der vorgesehenen Planung fiihrt zur teilweisen Beseitigung des Bodenkdrpers durch Bodenabbau
bzw. Abgrabung und zur Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch Versiegelung, Verdichtung, Aufschittung
oder dhnlichem.

Im Hinblick auf den Umfang der Flacheninanspruchnahme und die maximale Bodenversiegelung/-iberbauung
erfolgt die Ermittlung des Eingriffsumfangs pauschal anhand der angenommenen Grundflachenzahl (GRZ). Sie
wird mit 0,4 als Obergrenze mit Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fiir das Dérfliche Wohngebiet
im Norden angesetzt.

Festsetzung . .
Geplante Nut G X unversiegelte versiegelte
epiante Ruizung gem. esam Flachein m? Flachen in m?
BauGB
§9 Abs. 1 Nr
Dorfliches Wohngebiet 1i.V.m.§5a 3.143 1.257 1.886
BauNVO
§9 Abs. 1
BauGB Nr. 1
Sondergebiet Ferienhduser .aUG ' 8.055 7.355 700
i.V.m.§11
BauNVO
. . §9 Abs. 1 Nr.
private Grinflache Hausgarten 15 BauGB 578 578
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege §9 Abs. 1 Nr. 627 627
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 20
Summe 12.403 9.817 2.586
Gesamtfliche des Plangebietes in m? 12.403

Bei vollstindiger Umsetzung der Bauleitplanung wir sich die Versiegelung um 140 m? erhohen.

8.3.4 Schutzgut Wasser

Baubedingt

Baubedingte Auswirkungen treten bei ordnungsgemaRer Handhabe und Einhaltung der Schutzvorschriften vo-
raussichtlich nicht ein.

Anlagenbedingt

Die Versiegelung reduziert die Versickerungsrate des Bodens. Die Festsetzung einer Versickerungspflicht des Re-
genwassers auf den jeweiligen Grundstiicken minimiert diesen Eingriff.

GemalR § 3 BbgWaG in Verbindung mit § 1 der Brandenburgischen Gewassereinteilungsverordnung (BbgGewEV)
ist der ,,Binnengraben 3 — Kossin" nach seiner wasserwirtschaftlichen Bedeutung ein Gewasser Il. Ordnung.
Die Unterhaltung des ,,,,Binnengraben 3 — Kossin" obliegt als 6ffentlich-rechtliche Pflicht dem Gewasserunter-
haltungsverband Kremitz-Neugraben. Eine Zuganglichkeit des Gewasserrandstreifens ist zu gewahrleisten.

8.3.5 Schutzgut Klima/Luft
Baubedingt
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Baubedingt kann es zeitweise zu Emissionen in Form von Staub und Schadstoffen durch Baustellenverkehr und -
maschinen kommen.

Anlagenbedingt
Aufgrund der Kleinteiligkeit der Planung wird kein Eingriff in das Schutzgut verursacht.

8.3.6 Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

Baubedingt
Die Baustelleneinrichtungen haben zeitlich befristete Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Anlagenbedingt
Die Beeintrachtigung des Ortsbildes wird vermieden durch die Festlegung der Geschossigkeit. Die Baugrenzen
wahren eine geordnete Bebauung.

8.3.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiliter

Baubedingt / Anlagenbedingt

Der Nordteil des B-Plan-Gebietes liegt innerhalb des orts-festen Bodendenkmals 130233 ,Mittelalterlicher und
neuzeitlicher Dorfkern Kossin", dessen Schutz durch das "Gesetz Gber den Schutz und die Pflege der Denkmale

im Land Brandenburg" (BbgDSchG) geregelt ist.

Im Zusammenhang mit dem Bodendenkmal sind die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes zu beachten:
Denkmalschutz: Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum, Dezer-
nat: Bodendenkmal, Wiinsdorfer Platz 4 — 5, 15806 Zossen; 18.06.2024:

Fachgutachterliche Stellungnahme zum Schutzgut Bodendenkmdler

,die 0.g. Planung tangiert im Norden der Planungsfiéiche den Bereich eines Bodendenkmals, das nach § 1 Abs. 1,
§ 2 Abs. 2 Nr. 4, § 3 Abs. 1 und § 7 Abs. 1 und 2 im Ge-setz (iber den Schutz und die Pflege der Denkmale und
Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24.Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215
ff.) unter Schutz steht und zu erhalten ist. Es handelt sich um das im Bodendenkmal Nr. 130233, den mittelalter-
lichen und neuzeitlichen Kern des Ortes Kossin.

Wir nehmen daher in Wahrnehmung der Aufgaben und Befugnisse der Denkmalfachbehérde fiir Bodendenkmale -
le und als Trdger éffentlicher Belange gemdf3 § 17 BbgDSchG wie folgt zur o.g. Planung Stellung:

1. Das Vorhaben tangiert den Bereich eines Bodendenkmals (siehe Plan in der Anlage).
Im Zusammenhang mit dem Bodendenkmal sind folgende Regelungen des Denkmalschutzgesetzes in die
Planunterlage aufzunehmen:

Alle Verdnderungen von Bodennutzungen wie z.B. die Er-richtung von baulichen Anlagen (iber den bereits
vorhandenen Bestand hinaus, die Aufnahme vorhandener und die Neuanlage oder Befestigung von We-
gen, Verlegungen von Leitungen usw. bediirfen einer Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG). Sie ist bei
der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Teltow-Fldming zu beantragen (§ 19 Abs. 1
BbgDSchG) und wird im Benehmen mit unserer Behérde erteilt (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG).

Abhdngig von Art und Umfang der geplanten Bodeneingriffe sind diese MafSinahmen dokumentations-
pflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG); die Erdeingriffe miissen also ggf. archdologisch begleitet und ent-
deckte Bodendenk-male fachgerecht untersucht werden. Fiir die erforderlichen Dokumentationsarbei-
ten, zu denen die denkmal-rechtliche Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde jeweils Néheres fest-
legen wird, ist in der Regel ein Archdologe bzw. eine archdologische Fachfirma zu gewinnen, deren Aus-
wahl das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologische Landesmuseum in der
Regel zustimmen muss.

Kosten fiir archéologische MafSnahmen sind nach § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom Veranlasser der Er-
deingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Die durch archédologische Baubegleitungen, Ausgra-
bungen o.d. entstehenden Mehrkosten und Bauverzdgerungen, sind einzukalkulieren, wenn Bodendenk-
malbereiche beplant werden.
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3. Bei Erdarbeiten dariiber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben, Knochen, Stein- und
Metallgegenstinde, Steinsetzungen, Holz, Verfdrbungen etc.) sind unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmal-pflege und Archéologischen Lan-
desmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entde-
ckungsstdtte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denk-
malschutzbehérde ggf. auch dariiber hinaus, in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

4. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum
zu libergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

8.4 Wechselwirkungen zwischen Schutzglitern

Zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen sehr vielschichtige und komplexe Wechselwirkungen. Der Boden
bildet die Grundlage fiir die Ausbildung und Auspragung nahezu aller anderen Schutzgiter, wobei die Ubrigen
Schutzgiter natlrlich auch wesentliche Auswirkungen auf den Boden haben. Letztlich ergeben sich durch das
Wirkungsgeflige der Schutzgliter Boden-Wasser-Klima-Luft-Arten-Biotope unter dem Einfluss des Menschen
auch Auswirkungen auf die biologische Vielfalt und durch die Beeintrdchtigung der Natlrlichkeit der Lebens-
raume (Biotoptypen) auf das Landschaftsbild.

Die zu betrachtenden Umweltbelange beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind
Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen, Verlagerungseffekte und Wirkungs-zusammenhéange des Na-
turhaushaltes, der Landschaft und des Menschen zu betrachten. Um die verschiedenen Formen der Wechselwir-
kungen zu ermitteln, werden die Beziehungen der Um-weltbelange in ihrer Ausprdagung ermittelt und miteinan-
der verkniipft, wie die folgende Tabelle zeigt.

| _Landschaftsbild |
Erholungsraum

| Klima
Steuerung der
Luftqualitit

| Boden | Wasser
Grundwasser als
Brauch- und ggf.

| _Trinkwasserlieferant |

: Tiere/Pflanzen
Veriinderung des
Wohnumfeldes

. | Mensch
Mensch

Verdriingung von
Arten,
Eutrophierung,

[ Tiere / Pflanzen

| Standort fiir
‘ Pflanzen und
Lebensraum fiir

| Tiere

Standortfaktor fiir
Pflanzen und Tiere

|_Artenverschiebung

Zusammensetzung |
der Bodenfauna ‘
|
|
|

Einflussfaktor
Bodengenese

Luftqualitit und
Standortfaktor

Einflussfaktor
Bodengenese

Grundstrukturen
Biotope

“Grundstruktur
Bdden

Boden Verdichtung,
Strukturverinderung,
Veriinderung der
L _Bodeneigenschaften
Wasser Eutrophierung,
| | Stoffeintriige,
Klima

| Wasserspeicher

Grundwasserfilter
| und -speicher
Einfluss

Vegetation als

Steuerung des

Steuerung

Grundwasserneubildung

Einflussfaktor fiir
Verdunstungsrate

Einflussfaktor

| Mikroklima

| Einflussfaktor
Mikroklima

| Mikroklimas

Vegeatation als
Landschaftsbild |

| Mikroklima
Bodenrelief

| Landschaftsbild | Neubaustrukturen,
| Nutzungsiinderung |

Abbildung 6: Wechselwirkungen der Schutzgiiter

8.5 Bau und Vorhandensein des geplanten Vorhabens

Durch die bauliche Umsetzung des geplanten Vorhabens sind temporare Auswirkungen auf fast alle in § 1 Absatz
6 Nr. 7 BauGB genannten Belange zu erwarten. Da es sich um eine Brachflache handelt, werden die Auswirkungen
auf die Umweltbelange als gering eingestuft. Auch werden temporare Luftverunreinigungen durch den Baustel-
lenbetrieb als nicht erheblich eingestuft. Nach Abschluss der BaumaRnahmen ist nicht mit zusatzlichen Belastun-
gen der Luft und des Klimas durch das geplante Vorhaben zu rechnen.

8.6 Nutzung natiirlicher Ressourcen

Durch Bau und Betrieb sind Beeintrachtigungen durch die Inanspruchnahme natiirlicher Ressourcen fiir die ein-
zelnen Schutzgiter zu erwarten bzw. nicht auszuschlieRen.

8.7 Art und Menge der Emissionen
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Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend zu
bericksichtigen. Die bauliche Umsetzung des Vorhabens flihrt zu Schall- und Luftschadstoff-, insbesondere Stau-
bemissionen. Die Emissionen beschrdnken sich groRtenteils auf die Bauphase.

8.8 Art und Menge der erzeugten Abfdlle, deren Beseitigung und Verwertung

Bei entstehenden Abfdllen handelt es sich im Wesentlichen um Hausmdill, der entsprechend der gesetzlichen
Grundlagen zu entsorgen ist.

8.9 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt sind nicht zu befirchten.

8.10 Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben

Durch benachbarte Vorhaben kénnen Kumulierungen von Auswirkungen die Schwelle der Erheblichkeit tGber-
schreiten, auch wenn das jeweils einzelne Vorhaben fiir sich betrachtet keine erheblichen, negativen Umwelt-
auswirkungen hervorruft. Benachbarte Vorhaben sind nicht bekannt.

8.11 Auswirkungen und Anfdlligkeiten gegentliber den Folgen des Klimawandels

Entsprechende Auswirkungen sind nicht bekannt.

8.12 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Daten zu natirlichen Grundlagen und zur Bestandserhebung wurden folgenden Quellen entnommen:

—  Fachinformationssystem Geoinformationssystem Brandenburg

—  Fachinformationssystem LfU Brandenburg

—  Fachinformationssystem BLDAM

—  LRP Teltow Flaming

—  Flachennutzungsplan Gemeinde Niederer Flamin
Zu Ermittlung der Umweltauswirkungen sowie zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Leitfaden
,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” sowie die HVE angewandt.

Besondere Schwierigkeiten im Rahmen der Umweltprifung traten im vorliegenden Fall nicht auf.

8.13 Geplante Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen

Vermeidungsmaflinahmen
- Bauzeitenregelung: Samtliche MaRnahmen zur Baufeldfreimachung mit ggf. notwendigen Gehoélzbe-
schneidungen bzw. -rodungen, sind daher auRerhalb der Brutzeit der potenziell betroffenen Arten
durchzufiihren.

- Baumfallungen / Baumbeschneidungen: Nach Maoglichkeit ist eine Beschneidung oder Fallung von Hoh-
lenbdumen grundsatzlich zu vermeiden. Vor einer nicht vermeidbaren Beschneidung oder ggf. Fillung
von Altbdumen mit Hohlen, Rissen oder Spalten sind mdogliche Quartiere auf eine Nutzung durch Fle-
dermause zu prifen. Bei Hinweisen auf Vorkommen sind geeignete SchutzmalRnahmen zu ergreifen, um
eine Verletzung oder Totung von Tieren zu vermeiden.

AusgleichsmalRnahmen

Auf der mit dem Buchstaben A gekennzeichneten Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist das vor-
handene Feldgehdlz zu erhalten und zu entwickeln. Bei Abgang von Baumen ist an gleicher Stelle gleichartiger
Ersatz (mit einem Stammumfang von mindestens 25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe,) zu pflanzen.

Zusétzlich sind drei Geholzinseln mit jeweils zwei Baumen Qualitat 16/20 und 5 Strauchern der Qualitat 60/80
gemaR Artenliste zu pflanzen.
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Da es sich um die Erhaltung und Entwicklung einer Feldgehdlzhecke handelt, ist die Artenliste zwingend einzu-
halten.

8.14 BILANZIERUNG

Im Zuge der Planausfiihrung wird sich die Versiegelung um maximal 140 m? erhéhen.

Ausgleichserfordernis nach HVE: Geholzpflanzung minimal 3-reihig oder 5 m, breit, Mindestflache 100 gm, Faktor
1:3.

Im Bebauungsplan werden Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz der Natur mit einer GréRe von 627 m? festge-
setzt. Der Eingriff ist damit ausgeglichen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Anderweitige Planung sind fiir das Plangebiet nicht méglich. Sofern die Planung nicht umgesetzt wird, bleibt der
Umweltzustand unverandert.

10. Beschreibung der maoglichen erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgédnge, schwere Unfélle oder Katastrophen
sind vom Vorhaben nicht zu erwarten.

11. Zusatzliche Angaben

12.1 Beschreibung des Verfahrens bei der Umweltpriifung

Aufwendige technische Verfahren waren aufgrund der Art des Vorhabens sowie der ortlichen Gegebenheiten
nicht notwendig. Die folgenden bereits vorhandenen Unterlagen wurden hinsichtlich des geplanten Vorhabens
ausgewertet:

e  Flachennutzungsplan /Landschaftsplan

e Landschaftsrahmenplan

e Schutzgebiete: Daten- und Kartendienst des Landesamtes fir Umwelt

e  Geologische Karte und Bodenkarte: des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg

12.2 Monitoring

GemalR § 4c BauGB lUberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durch-
fihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu
ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Zielrichtung des Monito-
rings ist es, insbesondere die unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erfassen. Fiir das Allge-
meine Wohngebiet sind durch ein geeignetes Monitoringverfahren die Umweltauswirkungen, die bei der
Planaufstellung lediglich prognostiziert werden konnten, nach der Umsetzung nachzuweisen. Nachzuweisen ist,
ob es weitere Umweltbelastungen gibt, die von der Natur der Sache her nicht sicher vorhergesagt werden kén-
nen. Der Ablauf des Monitorings, wann und in welcher Weise die Gemeinde ihre Prognose der Umweltauswir-
kungen tUberwacht, bestimmt der folgende Zeitplan:

Tabelle 2: Monitoring

Termin Monitoring Aufgabe

Nach der BaumalRnahme Wurden die AusgleichsmaRnahmen entsprechend der Bebauungspla-
nung umgesetzt?
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Vor Beginn der Landschaftsbauar- Wurden Anpflanzungen entsprechend der Bebauungsplanung berick-
beiten sichtigt?

Zwei Jahre nach Abschluss der Werden die AusgleichsmaRnahmen wie gewlinscht bewirtschaftet?
Baumalnahme

12. Allgemeinverstdandliche Zusammenfassung

Fiir den Bebauungsplan ,Buddhistische Retreathitten stdlich der Ortslage Kossin“ in der Gemeinde Niederer Fla-
ming wird eine teilweise anthropogen vorgepragte Flache sowie eine Gehdlzflache in Anspruch genommen. Ver-
anderungen des Umweltzustandes ergeben sich durch Versiegelungen (Gebdude, Nebengebaude, Zufahrten),
anthropogene Uberpragung des Plangebietes durch Bebauungen.

Zur Bewertung des Schutzgutes Pflanzen und Tiere wird eine artenschutzrechtliche Potentialabschdtzung im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens erarbeitet. Ergebnisse werden eingearbeitet.

Die Auswirkungen auf die weiteren Schutzgiiter sind insgesamt als minimal einzuschatzen.

13. Verfahren

Aufstellungsbeschluss (§ 2 BauGB) 27.05.2024
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) 14.06.2024 bis 19.07.2024
Friihzeitige Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB) 13.06.2024

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB) A

14. Rechtsgrundlagen / Quellen

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

— Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes

vom 23.0ktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist.

— Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutz-

ausfihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBLI.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBI.I/13 [Nr. 21])

zuletzt gedndert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 5. Mérz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 9], S.11).

Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denk-

malschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.I/04, [Nr. 09], S.215) zuletzt gedndert durch Arti-

kel 11 des Gesetzes vom 5. Méarz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 9], S.9)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) 1) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November

2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023(GVBI.1/23, [Nr. 18]).
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— Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274;
2021 1S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225, Nr. 340)
gedndert worden.

— Wasserverbandsgesetz vom 12. Februar 1991 (BGBI. | S. 405), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.
Mai 2002 (BGBI. | S. 1578) gedndert worden ist

—  Arbeitshilfe Bauleitplanung, MIL, 2022

— Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE), MLUV, 2009

— Potenzialeinschatzung und Fachbeitrag zum Artenschutz, Biro fir Umwelt- und Landschaftsplanung,
Oktober 2024
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15. Anlagen

Textliche Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 5a BauNVO und § 10 BauNVO)
Dérfliches Wohngebiet

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

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Dorfliches Wohngebiet festgesetzt.

Als unzuldssig werden festgesetzt:

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen.
Sondergebiet , Ferienhausgebiet”

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 4 BauNVO)
Das Sondergebiet ,Ferienhausgebiet” dient der Unterbringung von Ferienhausern (z.B. Retreathiitten).

Stellplatze und Garagen im Sinne des § 21 a BauNVO sind unzuldssig.

2. MahB der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)
Dorfliches Wohngebiet

In der Planzeichnung werden laut Nutzungsschablone folgende Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung
getroffen: Grundflachenzahl (GRZ) 0,4; Die Zahl der Vollgeschosse Il gilt als Hochstmal.
Sondergebiet , Ferienhausgebiet”

Im Bebauungsplan wird im Bereich des Sondergebietes ,,Ferienhausgebiet” eine maximale Grundflache von 700
m? festgesetzt.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m.§ 22 BauNVO)
Dorfliches Wohngebiet

Im dérflichen Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

Sondergebiet , Ferienhausgebiet”

Im Sondergebiet Ferienhausgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

4. Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15)
Die im Plan festgesetzte Griinflache ist privat mit der Zweckbestimmung Hausgarten.

5. Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 15)

Auf der mit dem Buchstaben A gekennzeichneten Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist das vor-

handene Feldgehdlz zu erhalten und zu entwickeln. Bei Abgang von Baumen ist an gleicher Stelle gleichartiger

Ersatz (mit einem Stammumfang von mindestens 25 cm, gemessen in 1,0 m Hoéhe,) zu pflanzen.

Zuséatzlich sind drei Gehdlzinseln mit jeweils zwei Baumen Qualitat 16/20 und 5 Strauchern der Qualitat 60/80
gemald Artenliste zu pflanzen.

6. Versickerungspflicht (§ 9 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. § 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG@G)
Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflachen oder in Sickeranlagen
auf den Grundstiicken selbst zu versickern.

7. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Denkmalschutz

Der Nordteil des B-Plan-Gebietes liegt innerhalb des ortsfesten Bodendenkmals 130233 , Mittelalterlicher und
neuzeitlicher Dorfkern Kossin“, dessen Schutz durch das ,Gesetz tber den Schutz und die Pflege der Denkmale
im Land Brandenburg” (BbgDSchG) geregelt ist.

8. Hinweise (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Gewadsserschutz

Entlang der stdlichen Grenze des Plangebietes SO , Ferienhausgebiet" auf dem Flurstick 129, Flur 7 der Gemar-
kung Wiepersdorf verlauft das Gewasser Il. Ordnung ,Binnengraben 3 — Kossin" (Katasternummer 2.1.1.13).
Entlang des ,Binnengraben 3 — Kossin" ist ein finf Meter breiter Arbeitsstreifen, gemessen ab der Boschungs-
oberkante landeinwarts, fir die Durchfiihrung der zyklisch erforderlichen Gewdsserunterhaltungsarbeiten von
jeglicher Bebauung oder dauerhafter Bepflanzung freizuhalten.
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Artenliste

Baume

Linde Tilia

Erle Alnus

Buche Fagus
Straucher

Hasel Corylus avellana
Hollunder. Sambucus
Feldahorn Acer campestre

Heckenkirsche

Lonicera

Wildapfel.

Malus sylvestres
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