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1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde Rietz-Neuendorf hat am 26. April 2022
die Aufstellung des Bebauungsplanes "Eigenheimstandort IV Alt Golm zwischen Lindenweg,
Buschweg, Friedhofsweg und der B 168" mit dem Ziel beschlossen, die bislang verfolgte
behutsame Siedlungsentwicklung fortzufihren. Hintergrund dabei ist der 6rtliche Wohnbe-
darf, der die Gemeinde im Zuge der Daseinsvorsorge veranlasst, eine ausreichende Woh-
nungsversorgung auf den zuletzt verbliebenen Flachen im Siedlungszusammenhang vorzu-
nehmen. Denn der bekannte Wohnraumbedarf kann nicht auf noch freien Flachen im Innen-
bereich gedeckt werden. Diese Flachen stehen aus verschiedenen Griinden nicht zur Verfi-
gung; nicht zuletzt werden sie von den Grundstickseigentimern genutzt, wenn auch nicht
fur bauliche Zwecke.

Daher hat die Gemeindevertretung den Beschluss gefasst, die Flache des vorliegenden Be-
bauungsplanes im Sinne der gemeindlichen Daseinsvorsorge fir tberwiegend Wohnzwecke
bauplanungsrechtlich zu sichern. Denn diese Flache ist aufgrund ihrer raumlichen Lage im
Siedlungszusammenhang und der vorhandenen ErschlieBungsanlagen sehr gut fiir die be-
absichtigte behutsame Siedlungsentwicklung geeignet.

Dem Gemeinwohl soll ebenso eine Flache dienen, auf der entweder eine Einrichtung fir so-
ziale und / oder gesundheitsbezogene Zwecke, bspw. Senioren und ggf. pflegebedurftige
Menschen, oder fiir die Versorgung des Siedlungsgebietes entstehen soll. Der stetig zuneh-
mende Bedarf an besonderen Wohnformen flr Senioren sowie eine konkrete Anfrage bei der
Gemeindeverwaltung haben zu der Entscheidung geflhrt, eine derartige Einrichtung in die
vorhandene und geplante Wohnsiedlungsstruktur zu integrieren.

Wie auch nach bundesweiten Studien bekannt ist, ist die veranderte Nachfrage durch den
gesellschaftlichen Strukturwandel und die demographische Bevdlkerungsentwicklung be-
dingt. Die veranderte Gesellschaftsstruktur mit veranderten Lebenszeitmodellen in Wahlver-
wandtschaften verbunden mit dem Bedurfnis alterer Menschen nach einer moglichst langfris-
tigen Selbstandigkeit auch im Fall bereits vorhandener oder moglicher Pflegebedurftigkeit
erfordert angepasste Stadtebaumodelle. Stadtebaumodelle fur selbstandiges Wohnen mit
individuellen, nach Bedarf gestaffelten Service- und Betreuungsleistungen.

Auf diesen gesellschaftlichen Strukturwandel und die demographische Bevdlkerungsentwick-
lung reagiert die Gemeinde Rietz-Neuendorf, indem sie entsprechende Angebote schafft.

Gleichzeitig sollen Freiflachen fir die Naherholung, Spiel- und Freizeitzwecke sowie als
strallenunabhangige Wegeverbindung entstehen kénnen. Als 6ffentliche Flachen werden sie
samtlichen Bewohnern von Alt Golm zur Verfigung stehen und kdnnen somit einen kleinen
gesellschaftlichen Beitrag fur die Dorfgemeinschaft leisten.

2 Ziel und Zweck der Planung
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll Bauplanungsrecht fir ein allgemeines Wohngebiet

in Ergénzung vorhandener Strukturen in Alt Golm geschaffen werden.

Die Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Schaffung von Bauplanungsrecht flir ein allgemeines Wohngebiet mit der speziellen Aus-
richtung einer Teilflache fur Gemeinwohleinrichtungen,
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= Okonomisch sinnvolle Nutzung vorhandener Erschliefungsanlagen,
= Schaffung des grinordnerischen Ausgleichs fur den baulichen Eingriffs.

3 Lage im Raum

Der Geltungsbereich befindet sich am dstlichen Rand des Ortsteils Alt Golm zwischen dem
Lindenweg, dem Buschweg, dem Friedhofsweg und der Bundesstralle B 168. Er umfasst
eine Gesamtgrofie von etwa 1,8 ha und besteht in der Flur 1 aus dem Flurstiick 369, Ge-
markung Alt Golm.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

= im Siudwesten durch den Buschweg,
= im Sldosten durch den Friedhofsweg,
= im Nordwesten durch den Lindenweg,
= im Nordosten durch die B 168.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planurkunde.

Das Grundstuck befindet sich im privaten Eigentum. Die aufgezahlten Stra3en sind &ffentlich
gewidmet.

4 Bebauungsplanverfahren

4.1 Erfordernis der Planung und Alternativen

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fur die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich sind.

Seit einigen Jahren ist die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in der Gemeinde Rietz-
Neuendorf insgesamt — so auch in dem Ortsteil Alt Golm — gestiegen. Die Entwicklung ist
bedingt sowohl durch den Generationswechsel als auch durch den Mangel an adaquatem
Wohnraum fiir altere Menschen. In der Folge sind junge Familien und altere Menschen in
Kommunen abgewandert, in denen sie die Angebote fir ihre Bedlirfnisse hinsichtlich Fla-
chen, Immobilien, Ausstattung, Versorgungsinfrastruktur, etc. vorfinden bzw. realisieren kén-
nen.

Daher hat sich die Gemeinde Rietz-Neuendorf entschieden, ihr landesrechtlich zugespro-
chenes Eigenentwicklungspotenzial zu nutzen, um die Abwanderungstendenzen, wenn nicht
aufzuhalten, so doch zu minimieren. Nach den Maligaben der Landesplanung steht der Ge-
meinde bezogenen auf den Bevolkerungsstand von 4.102 Einwohnern (EW) am Stichtag
31.12.2018 ein Angebotszuwachs an Wohnungen von 4,1 ha (1 ha/ 1.000 EW) zu. Davon
kann ein geringfugiger Anteil innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches mit insgesamt
1,5 ha Wohnbauflache realisiert werden.

Mit dem Anschluss an vorhandene Siedlungsstrukturen kann vorliegend eine mafRvolle Sied-
lungserweiterung vorgenommen werden. So wird es mdglich, bereits vorhandene Erschlie-
Rungsanlagen dkonomisch sinnvoll zu nutzen und den Wohnraumbedarf ohne Inanspruch-
nahme &kologisch hochwertigerer Flachen abzudecken. Insgesamt handelt es sich in der
stadtebaulichen Betrachtung um eine erweiterte Siedlungsabrundung vorhandener baulicher
Strukturen fur Wohnzwecke. Der Ortsteil Alt Golm bietet sich in dem gesamtgemeindlichen
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Zusammenhang aufgrund seiner verkehrsginstigen Lage zu Bereichen mit Arbeitsstatten
besonders fir die Ausweisung neuer Flachen zur Deckung des Wohnraumbedarfs an.

Planungsalternativen grundsatzlicher Art ergeben sich nicht. Denn der erkannte Wohnraum-
bedarf lasst sich nicht durch Nachverdichtung decken. Wiirde nicht die Flache innerhalb des
vorliegenden Geltungsbereiches flir die Wohnraumversorgung genutzt, wiirden ggf. klassi-

sche Freiflachen im ékologisch hochwertigen Aufdenbereich baulich in Anspruch genommen.

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches sowie der dorflichen Strukturen von Alt Golm bie-
tet sich eine andere Nutzung als die fir ein allgemeines Wohngebiet nicht an. Denn die zent-
raleren Nutzungen sind in der Dorfmitte an der Dorfstrale bzw. in anderen Ortsteilen der
Gemeinde Rietz Neuendorf angesiedelt. Zudem sind die vorhandenen ErschlieBungsanlagen
— hier insbesondere der Lindenweg und der Buschweg — mit ihrem StralRenquerschnitt von
gut 4 m nicht flr ein relevant héheres Verkehrsaufkommen geeignet. Auch aufgrund des
unmittelbaren Umfeldes mit Uberwiegender Wohnbebauung ist keine Alternative zu der be-
absichtigten Nutzung glnstiger.

Mit der so genannten Null-Variante wiirde die Flache des Geltungsbereiches als nicht ge-
nutzte Freiflache verbleiben oder ggf. fur Beweidungszwecke im kleineren Mal3stab genutzt.
Der Wohnraumbedarf misste dann an anderer Stelle auf weniger geeigneten Flachen ge-
deckt werden.

Daher verfolgt die Gemeinde Rietz-Neuendorf mit dem vorliegenden Plan, dem Grundge-
danken des Bundesgesetzgebers gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die
Bevolkerungsentwicklung zu berticksichtigen, Rechnung zu tragen. Dazu hat sie sich flr das
stadtebauliche Konzept entschieden, mit dem eine 6konomisch sinnvolle Nutzung der vor-
handenen Gemeindestralien, eine geplante ErschlieBung ausschliefilich in der fir die
Wohngebietszwecke notwendigen Dimensionierung und Grundstiicken, die hinsichtlich ihrer
GroRe den Dorfcharakter aufnehmen und gleichzeitig einer Vielzahl an Menschen die Eigen-
tumsbildung ermoglicht.

4.2 Verfahrensstand

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Eigenheimstandort IV Alt Golm zwischen Lindenweg,
Buschweg, Friedhofsweg und der B 168" ist am 26. April 2022 von der Gemeindevertreter-
versammlung der Gemeinde Rietz-Neuendorf beschlossen worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen
der offentlichen Auslegung in der Zeit vom 1. August 2022 bis einschlieRlich zum 9. Septem-
ber 2022.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman §
4 Abs. 1 BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemalR § 2 Abs. 2
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 11. Juli 2022 auf die Dauer von mehr als einem Monat
bis zum 26. August 2022.

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im Rahmen
der offentlichen Auslegung in der Zeit vom 2. Januar 2023 bis einschlie3lich zum 3. Februar
2023.

Die formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman §
4 Abs. 2 BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemali § 2 Abs. 2
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 7. Dezember 2022 auf die Dauer von mehr als einem
Monat bis zum 20. Januar 2023.
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5 Planungsvorgaben

51 Ubergeordnete Planungen

51.1 Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und Bran-
denburg

Entsprechend dem Landesentwicklungsprogramm 2007 der Hauptstadtregion Berlin - Bran-
denburg (Landesentwicklungsprogramm — LEPro 2007) sind gemaf § 3 solche Gemeinden
als Zentrale Orte bestimmt worden, die aufgrund ihrer rdumlichen Lage, der zu versorgenden
Bevdlkerung ihrer Verflechtungsbereiche, ihrer funktionalen Ausstattung und ihrer Potenziale
in der Lage sind, die Ubergemeindlichen Aufgaben der Daseinsvorsorge langfristig und fla-
chendeckend zu erfullen.

Nach den MaRgaben des § 5 Abs. 1 ist die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche auszurichten, wobei gemal Abs. 3 verkehrs-
sparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden sollen. Die sollen bspw. durch eine vorran-
gige Ausrichtung der Siedlungstatigkeit auf vorhandene Siedlungen mit ausreichender Infra-
struktur erreicht werden.

Im Zusammenhang mit der Freiraumentwicklung gemal § 6 Abs. 1 sollen die Naturguter
Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit
sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden. Den Anforderungen des
Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden.

Nach Abs. 2 ist die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere
von grof3raumig unzerschnittenen Freirdumen, zu vermeiden. Zerschneidungswirkungen
durch bandartige Infrastruktur sollen durch raumliche Bindelung minimiert werden.

5.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion

Nach dem am 1. Juli 2019 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
(LEP HR) befindet sich die Gemeinde Rietz-Neuendorf im Weiteren Metropolenraum (WMR).
Ihr ist keine zentrale Funktion zugeordnet.

Leitziel des LEP HR ist, die Herausforderungen in der Hauptstadtregion mit wachsenden
Stadten und Gemeinden einerseits und schrumpfenden Stadten und Gemeinden anderer-
seits verbessert steuern zu kénnen.

Gemal Ziel (Z) 5.6 ist der Schwerpunkt der Wohnsiedlungsentwicklung im WMR den Ober-
zentren und Mittelzentren zugeordnet. Danach wird der Gemeinde Rietz-Neuendorf gemaf
Z 5.5 eine Wohnsiedlungsentwicklung fur den ortlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwick-
lung zugestanden. Die Eigenentwicklung ist durch Innenentwicklung und zusatzlich — bspw.
Uber die verbindliche Bauleitplanung — in einem Umfang von bis zu 1 Hektar/1.000 Einwoh-
ner fur einen Zeitraum von zehn Jahren definiert. Bezogenen auf den Bevolkerungsstand
von 4.102 Einwohnern (EW) am Stichtag 31.12.2018 ist demnach ein Angebotszuwachs an
Wohnbauflachen von 4,1 ha (1 ha/ 1.000 EW) zuldssig. Innerhalb des vorliegenden Gel-
tungsbereiches wird davon mit insgesamt 1,5 ha Wohnbauflache ein geringfugiger Anteil
realisiert. Innenentwicklungspotenziale sind nicht vorhanden. Im Sinne des dorflichen Cha-
rakters der verschiedenen Ortsteile von Rietz-Neuendorf lassen sich die Bereiche nicht
nachverdichten und die in wirksamen Bebauungsplanen vorhandenen, noch unbebauten
Flachen stehen aus verschiedenen Griinden nicht zur Verfligung. Sie befinden sich in pri-
vatem Eigentum und werden bspw. fir eigene Zwecke der Erholung genutzt. Das betrifft
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auch vereinzelte Flachen in der GroRenordnung von insgesamt gut 0,5 ha innerhalb der seit
Anfang der 1990er Jahre wirksamen Bebauungsplane "Eigenheimstandort 11" und
"Eigenheimstandort III".

Nach dem Grundsatz (G) 5.1 wird konkretisiert, dass die Siedlungsentwicklung unter Nut-
zung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete erfolgen
soll. Dabei sind die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung einan-
der raumlich zuzuordnen und ausgewogen zu entwickeln. Neue Siedlungsflachen sind ge-
malf Ziel (Z) 5.2 an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen.

Nach dem Motto* Innenentwicklung vor Auldenentwicklung® sollen die Erhaltung und Umge-
staltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung
von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht mit seinen Zielen der Schaffung von Wohnbau-
flachen den Zielen der Landesplanung. Das hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
mit Schreiben vom 22. August 2022 festgestellt. Sie begriindet ihre Feststellung mit Lage
des Geltungsbereiches mit Anschluss an vorhandene Siedlungsgebiete. Damit erflllt der
Standort der neuen Wohnsiedlungsflache die Kriterien der Innenentwicklung; eine Anrech-
nung auf die Eigenentwicklungsoption ist somit nicht erforderlich.

5.1.3 Regionalplanung

Die Regionalplanung legt auf der Grundlage des Landesentwicklungsprogramms und der
Landesentwicklungsplane die regionalen Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest.
Fur die Region Oderland-Spree, zu der auch die Gemeinde Rietz-Neuendorf gehort, ist der
sachliche Teilregionalplan "Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte"
am 21. Juni 2021 beschlossen worden.

Danach gehért die Gemeinde Rietz-Neuendorf zu dem Landlichen Gestaltungsraum. Im
Landlichen Gestaltungsraum sollen regionale Entwicklungskonzepte, die zur Gestaltung ei-
nes attraktiven Lebens- und Wirtschaftsraums beitragen, auch im Sinne des Gleichwertig-
keitsziels gefordert und unterstutzt werden. Mittels dieser Entwicklungskonzepte soll der Le-
bens- und Wirtschaftsraum im Zusammenspiel der 6ffentlichen Hand mit der Privatwirtschaft
und der Zivilgesellschaft gestaltet werden. Die Entwicklungsperspektiven sollen sich dabei
aus den Starken der Region ergeben. Nach der Festlegungskarte ist die Gemeinde Rietz-
Neuendorf kein Grundfunktionaler Schwerpunkt.

5.1.4 BundestrafBe

Das BundesfernstralRengesetzes (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni
2007 (BGBI. | S. 1206), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020
(BGBI. 1 S. 1795), regelt die Zulassigkeit unter anderen von Hochbauten in raumlicher Nahe
zu BundesstralRen.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG durfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 Meter
langs der Bundesstralie (hier die B 168) nicht errichtet werden. Das gilt ebenso fiir Aufschit-
tungen und Abgrabungen gréReren Umfangs.

Nach § 9 Abs. 2 FStrG bedirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften not-
wendige Genehmigungen der Zustimmung der obersten Landesstrallenbaubehoérde, wenn
bauliche Anlagen langs der Bundesstrale (hier die B 168) in einer Entfernung bis zu 100
Meter errichtet, erheblich geadndert oder anders genutzt werden sollen. Zustimmungspflichtig
sind ebenfalls bauliche Anlagen, die nach Landesrecht anzeigepflichtig sind.

7



Bebauungsplan "Eigenheimstandort IV Alt Golm zwischen Lindenweg, Buschweg, Friedhofsweg und
der B 168"

Gemeinde Rietz-Neuendorf

Der Abstand dieser Entfernungen wird vom aufieren Rand der befestigten Fahrbahn gemes-
sen.

Der Entwurfsplanung zu dem Larmschutzwall, der innerhalb des regelmaRig einzuhaltenden
Abstandes von 20 m zur B 168 errichtet werden muss, um seine Schutzwirkung entfalten zu
koénnen, ist mit Schreiben des Landesbetriebs Strallenwesen vom 8. September 2023 zuge-
stimmt worden. Auf dieser Grundlage wird die Ausnahmegenehmigung gepruft.

5.2 Ortliche Planungen

5.21

Derzeit wird der Flachennutzungsplan fiir die Gemeinde Rietz-Neuendorf erarbeitet.

Flachennutzungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan ist gemal § 8 Abs. 2 BauGB ausreichend, um die stadte-
bauliche Entwicklung zu ordnen. Denn die externen offentlichen Erschlielungsanlagen sind
vorhandenen und aufgrund des Flachenzuschnitts ist eine klare Siedlungsabrundung defi-
niert.

Nach den MalRgaben des § 10 Abs. 3 BauGB bedarf der Bebauungsplan der Genehmigung

durch den Landkreis Oder-Spree.

5.2.2

Bebauungsplan

Unmittelbar an den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes angrenzend befin-
den sich die wirksamen Bebauungsplane "Eigenheimstandort Il Alt Golm", "Erweiterung Ei-
genheimstandort Il Alt Golm" und "Eigenheimstandort Il Alt Golm". Mit diesen Bebauungs-
plénen sind jeweils allgemeine Wohngebiete mit den nachfolgend angeflihrten stadtebauli-

chen Nutzungskennziffern festgesetzt worden:

Nutzungskennziffer Eigenheimstandort Il | Erweiterung Eigen- Eigenheimstandort IlI
heimstandort I

Grundflachenzahl 0,4 0,2 0,4

(GRZ) § 19 Abs. 4 BauNVO
nur bei Grundsti-
cken bis 900 m?

Geschossflachenzahl | 0,8 k. A. 0,8

(GF2)

Traufhdhe max. 40m 40m 10 m Uber OKG It.
Begrindung, nicht
festgesetzt

Max. Anzahl I+D I+D I+D

Vollgeschosse

Gebaudetyp Einzelhaus Einzelhaus Einzelhaus

Max. Anzahl k. A. 2 k. A.

Wohneinheiten

Dachform Satteldach Satteldach k. A.

Dachneigung k. A. 35° bis 50° k. A.
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Gebauderichtung Firststandig Firststandig Firststandig

Einfriedung Bis max. 1,20 m Bis max. 1,20 m Bis max. 1,20 m
nur in Begrindung, nur in Begrundung,
nicht festgesetzt nicht festgesetzt

5.2.3 Satzungen
Klarstellungssatzung

Nach der Klarstellungssatzung der Gemeinde Rietz-Neuendorf befindet sich der Geltungsbe-
reich zum vorliegenden Bebauungsplan auRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortstei-
le im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB.

6 Planungsgrundlagen

6.1 Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 221),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 15. November 2018 (GVBI | Nr. 39), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 09.02.2021 (GVBI. | Nr. 5),

- das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1436),

- das Brandenburgische Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBI. I Nr. 3), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes 25.09.2020 (GVBI. | Nr. 28),

- das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
2. Marz 2012 (GVBI. | Nr. 20), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.12.2017
(GVBI. I Nr. 28),

- das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
geandert durch Artikel 11 Abs. 3 des Gesetzes vom 26.07.2023 (BGBI. | Nr. 202),

- die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007
(GVBI. | S.286), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30.06.2022 (GVBI. | Nr. 18).
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6.2 Stadtraumliche Einbindung und Bebauungsstruktur

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich, umgeben von
Wohnsiedlungen und 6ffentlichen Gemeindestra’en sowie der Bundesstralie B 168 in Ostli-
cher Ortsrandlage von Alt Golm. Der Friedhof am Friedhofsweg und die 6stlich der B 168
gelegenen Landwirtschaftsflachen bilden den umgebenden Freiraum. Die Flache des Gel-
tungsbereiches selbst ist in den Randbereichen mit Baumen, die z.T. im Zuge des Stralien-
baus auf dem privaten Grundstlick gepflanzt worden sind, und Strauchern bewachsen. An-
sonsten wurde die Flache als Pferdekoppel genutzt und ist daraus resultierend entsprechend
eingezaunt. Die angrenzenden Wohnsiedlungen bestehen aus zweigeschossigen Einzelhau-
sern mit geneigten Dachformen (entsprechend der seinerzeit geltenden Brandenburgischen
Bauordnung handelt es um ein Vollgeschoss mit Dachgeschoss). Samtliche Gebaude sind
grundsatzlich traufstandig zu den 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen — an den Knotenpunk-
ten entsteht natirlich auch eine giebelstandige Ausrichtung - ausgerichtet.

Das bauliche Erscheinungsbild der vorhandenen Wohnsiedlung ist eher homogen gepragt.

6.3 Verkehr

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches ist durch die unmittelbar angrenzenden Strallen —
Lindenweg, Buschweg und Friedhofsweg — gesichert. Der Ausbaustandard dieser Anlieger-
strallen ist mit Fahrbahnen von etwa 4 m ausreichend, um den in Wohnsiedlungen ublichen
Begegnungsverkehr zu ermoglichen. Mit der Anbindung an die B 168 ist der Geltungsbereich
zu dem vorliegenden Bebauungsplan auf kurzen Wegen mit Gberdrtlichen und regionalen
Funktionsbereichen verbunden.

Der Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist mit den Buslinien 403
"Flrstenwalde — Beeskow" und 431 "Furstenwalde — Bad Saarow" gewahrleistet. Die Bushal-
testelle befindet sich an der Strale "Neue Strale" und ist vom Plangebiet fulllaufig erreich-
bar.

7 Eingeholte Fachgutachten

71 Larm

In Anlehnung an die Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt zu dem Vorentwurf des
vorliegenden Bebauungsplanes ist der von der Alt Golmer Chaussee (B 168) ausgehende
Verkehrslarm relevant. Weitere Larmquellen im Einwirkungsbereich des Geltungsbereiches,
so auch aus gewerblichen Anlagen, sind nicht bekannt.

Der auf den Geltungsbereich einwirkende Verkehrslarm ist hinsichtlich seiner Erheblichkeit
gutachterlich geprift worden (vgl. GWJ Ingenieurgesellschaft fir Bauphysik GbR, Cottbus:
Bebauungsplan "Eigenheimstandort IV Alt Golm" Schallimmissionsschutz, 4. Oktober 2022).

Aufgrund der Lage des vorliegenden Geltungsbereiches in rdumlicher Nahe zu der Bundes-
stral’e 168 sind die aus dem Stralenverkehr resultierenden Larmimmissionen untersucht
worden. Als Eingangsdaten verwendet der Gutachter flir das Thema Larm die Verkehrszah-
len der Stralkenverkehrsprognose 2030 des Landes Brandenburg, die dort mit 7.000 Kfz pro
Tag angegeben sind. Der Anteil an Lkw-Verkehr wird gemaf RLS-19 fir Bundesstrallen an-
gesetzt.

Anlagenlarm dagegen ist aufgrund der gro3en Entfernung zu Gewerbestandorten vorliegend
nicht relevant.

10



Bebauungsplan "Eigenheimstandort IV Alt Golm zwischen Lindenweg, Buschweg, Friedhofsweg und
der B 168"

Gemeinde Rietz-Neuendorf

711 Schutzziele und Immissionsorte

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Siedlungsentwicklung mit Wohnungsbau sind
die Schutzziele gegeniber Verkehrslarm geman den Orientierungswerten der DIN 18005 wie
nachfolgend aufgefiihrt definiert:

Schutzziel Tag Nacht
WA: 55 dB 45 dB
AuRenwohnbereich: 59 dB —

Die Immissionsorte sind innerhalb des Geltungsbereiches an den der Larmquelle nachstge-
legenen Baugrenzen gewahlt worden. Diese Vorgehensweise entspricht dem Angebotsbe-
bauungsplan, dem keine konkrete Objektplanung zugrunde liegt.

Zur Bewaltigung des erkennbaren Verkehrskonfliktes insbesondere flir die Erdgeschossebe-
ne und den Aullenwohnbereich ist ein Larmschutzwall parallel zur B 168 konzipiert worden.
Der Larmschutzwall erstreckt sich Uber die gesamte &stliche Grenze des Geltungsbereiches
zu dem dort vorhandenen Abschnitt der Bundesstralte. Die Grundhohe ist mit 3m, gemessen
ab der Fahrbahnoberkante, definiert worden.

In der Variantenprifung hat der Gutachter ermittelt, dass mit einem 2 m hohen Larmschutz-
wall keine ausreichende Pegelreduzierung erreicht werden kann. Mit eines 4 m hohen Larm-
schutzwall Iasst sich keine erheblichere Pegelreduzierung erreichen als mit der sodann ge-
wahlten Héhe von 3 m. Daher ware die Festsetzung eines Larmschutzwalls mit 4 m Hohe
unverhaltnismanig.

7.1.2 Berechnungsergebnisse

Die Verkehrslarmberechnungen sind unter freier Schallausbreitung fiir die Referenzhéhen 3
m flr das Erdgeschoss (EG) und 5,8 m fir das Obergeschoss (OG) angenommen. Unter
Beachtung des 3 m hohen Larmschutzwalls sind an den ausgewahlten Immissionsorten je
nach Lage Beurteilungspegel von 50 dB bis 66 dB am Tag und 43 dB bis 59 dB in der Nacht
ermittelt worden.

Dazu fihrt der Gutachter im Einzelnen aus:

Der stadtebauliche Orientierungswert fir den Tageszeitraum von 55 dB flir Allgemeine
Wohngebietslagen ist bis zu einer Tiefe von 30-60 m in Erdgeschosshéhe und 50-70 m in
Obergeschosshéhe tberschritten. Die Uberschreitungsgrofie betragt je nach Lage des Im-
missionsortes 1-6 dB in Erdgeschosshéhe und 1-11 dB in Obergeschosshohe.

Der stadtebauliche Orientierungswert fir den Nachtzeitraum von 45 dB fir Allgemeine
Wohngebietslagen ist bis zu einer Tiefe von etwa 110 m in Erdgeschosshdhe und etwa 120
m in Obergeschosshdéhe lberschritten. Die UberschreitungsgréRe betragt je nach Lage des
Immissionsortes 1-10 dB in Erdgeschosshéhe und 1-14 dB in Obergeschosshoéhe.

Mit den prognostizierten Stralenverkehrslarmwerten wird weder am Tag noch in der Nacht
die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung Uberschritten, die in der regelmafligen Rechtspre-
chung bei den Beurteilungspegeln gemal 16. BImSchV (Bundesimmissionsschutzverord-
nung) 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht betragt. Jedoch werden diese Schwel-
lenwerte nahezu erreicht.

Der AuRenwohnbereich ist mit Ausnahme der beiden Teilbereiche des Allgemeinen Wohn-
gebietes unmittelbar an der B 168 und jeweils am Ende des Larmschutzwalls nicht beein-
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trachtigt. Fur die Bereiche mit Larmwerten um die 59 dB werden bauliche Malnahmen, wie
Verglasung oder die Orientierung des Gartens zur larmabgewandten Seite empfohlen.

In den weiteren Bereichen wird das Schutzziel von weniger als 59 dB eingehalten. Dort ist
der Aufenthalt im Freien ohne MaRnahmen méglich.

7.1.3 SchallschutzmaBRnahmen

Auf der Grundlage der Berechnungsergebnisse und deren teilweise Annaherung an die
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung sind SchallschutzmaRnahmen gegenlber Larm erfor-
derlich. Zunachst ist festzuhalten, dass ein etwa 4 m hoher Larmschutzwall keine wesentli-
che Reduzierung gegentber dem 3 m hohen Larmschutzwall aufweist. Larmschutzwalle mit
einer Hohe von mehr als 4 m waren zwar hinsichtlich des Schallschutzes effizienter, wiirden
sich jedoch nicht in die in diesem Bereich sehr ebenen Landschaftsstrukturen einbinden.

Der Larmschutzwall reduziert den Schall innerhalb des Geltungsbereiches zu dem vorlie-
genden Bebauungsplan um bis zu 6 dB und 18st gleichzeitig keine stadtebaulichen Span-
nungen durch Intensivierung der Larmbeeintrachtigung benachbarter Wohngrundstiicke aus.
Denn es wird kein Larm von dem Larmschutzwall reflektiert.

Weitere aktive SchallschutzmalRnahmen wie Trennungsgrundsatz und larmrobuster Stadte-
bau werden nicht erwogen. Denn der Trennungsgrundsatz wird fur die Lage von larmintensi-
ven Baugebieten zu Wohnsiedlungen nicht jedoch bei Stralien angewendet, weil Stral3en
systemimmanent zu einer Siedlungsentwicklung gehéren. Larmrobuster Stadtebau mit einer
Riegel- oder Blockrandbebauung entspricht nicht dem dorflichen Charakter von Alt Golm.
Vielmehr soll die durchgriinte und aufgelockerte Siedlungsstruktur fortgefihrt werden.

Daher werden passive SchallschutzmaRnahmen in Form von MalRnahmen an den Gebaude-
fassaden erforderlich. Zur Sicherstellung der héchstzuldssigen Pegelanforderungen in Rau-
men wird die Fassadendammung dabei gemaf DIN 4109-2:2018-01, Abschnitt 4.4.5.3 vor-
genommen. Zum Schutz vor Stra3enverkehrslarm missen die Aul’enbauteile schutzbedirf-
tiger Aufenthaltsrdume der Gebaude ein bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-Mal (R'w ges)
aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaf DIN 4109-2:2018-01 zu ermitteln ist:

R’W,ges = La - Kraumart
mit L = maldgeblicher Aulienlarmpegel
Mit Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen

35 dB fur Burordume und dhnliches.

Die passiven MaRnahmen sind mit dem Liftungskonzept abzustimmen. Eine Fensterliftung
in Schlafrdumen ist in den Bereichen mit Beurteilungspegeln von 45 dB und mehr nicht még-
lich. Dort sind entweder die Schlafraume zu den larmabgewandten Seiten zu orientieren oder
die Fenster der Schlafraume durch bauliche Schutzvorkehrungen, wie Glasscheiben, ver-
glaste Loggien, Wintergarten, Schiebeldden oder besondere Fensterkonstruktionen zu er-
ganzen.

Als weitere aktive Schallschutzmaflinahme wird als Grundrisslésung die Ausrichtung von
Schlafrdumen zu den ldrmabgewandten Seiten zusatzlich zu passiven Schallschutzmal3-
nahmen an den Fassaden gewahilt.

7.2 Baugrund

Zur Prifung der Baugrundfestigkeit und Versickerungsfahigkeit des Bodens ist eine geo-
technische Untersuchung (vgl. WILAB StralRenbau- und Baustoffprifung GmbH & Co. KG,
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Eberswalde: Geotechnischer Untersuchungsbericht, Baugrunderkundung Wohngebiet Alt
Golm, Errichtung von Wohnbebauung und einer Erschliellungsstralte, Linden-, Busch und
Friedhofsweg, 15526 Alt Golm; Stand August 2022) durchgefihrt worden.

Mittels Rammsondierungen ist die Festigkeit des Bodens mit dem Ergebnis bestimmt wor-
den, dass der gesamte Geltungsbereich oberflachennah vorrangig durch Oberbo-
den/Mutterboden gepragt ist. In den darunter liegenden Schichten wurden Sande bis Kiese
angetroffen. Geschiebelehm, bestehend aus stark sandigen und z.T. tonigen Schluffen bis
tonigen Sanden traten an drei Bohrstellen auf. Dort kann es zur Ausbildung eines schwe-
benden Grundwasserstockwerkes oberhalb dieser Schicht kommen.

Nach Aussage des Gutachters ist die Versickerung von Niederschlagswasser oberflachen-
nah maoglich. Es kénnen von einer Wasserdurchlassigkeit von etwa 6*10- flr die Sande aus-
gegangen werden.

Nach den Erkenntnissen der Vorerkundung eignet sich der Baugrund fur die Grindung von
Bauwerken und die Anlage einer Erschlielungsstralte. Unter Umstanden werden Bau-
grundverbessernde MalRnahmen (zumindest in Teilbereichen) notwendig. Eine detaillierte
Beurteilung kann mit dem derzeitigen Kenntnisstand Uber die geplanten Bauwerke nicht er-
folgen.

Oberflachennah befinden sich sandige Auffiillungen mit verschiedenen Beimengen von Bau-
schuttresten (vorrangig Ziegel- und Betonreste) innerhalb des Geltungsbereiches.

7.3 Verkehr

Der fir die vorliegende Planung beauftragte ErschlieBungsplaner hat mit dem Entwurf zu
dem Parzellierungsplan festgehalten, dass die Radien an den Anschlussstellen der Plan-
stralRe an den Friedhofsweg und an den Buschweg sowie im Kurvenbereich der Planstralle
ausreichend fur ein dreiachsiges Millfahrzeug ausgelegt sind (vgl. Hibner Ingenieure
GmbH, Bernau: Lageplan Parzellierung, Stand 12.07.2022).

Die aus dem vorliegend Geplanten zu erwartenden Auswirkungen des Zusatzverkehrs sind
vor dem Hintergrund der Verkehrsqualitdt an den Knotenpunkten Friedhofsweg / B 186 so-

wie Friedhofsweg / Planstralie geprift worden ( vgl. IfV — Ingenieurblro fir Verkehrstechnik
— Mller & lange GmbH, Frankfurt (Oder): B-Plan "Eigenheimstandort IV Alt Golm" der Ge-

meinde Rietz-Neuendorf, Untersuchung zur verkehrstechnischen Erschlieung fir den MIV,
Stand 17.10.2022).

Ausgehend von dem bestehenden Verkehrsaufkommen, dass durch Verkehrszahlungen
ermittelt worden ist, ist die Gesamtbelastung einschlieRlich des Zusatzverkehrs dem Regel-
werk der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen (FGSV) ermittelt worden.
Entsprechend der vorgenommenen Festsetzungen geht der Gutachter dabei zu Recht von
20 moglichen Wohngebduden mit jeweils maximal 2 Wohneinheiten aus. Einschlie3lich der
Wohnbelegungsziffer von 3,5 wird die Anzahl von 140 Bewohnern abgeleitet. Gemall FGSV
sind pro Bewohner und Werktag 3,75 Wege — reduziert um 10% aufgrund von Mehrfacherle-
digungen pro Weg — und ein Anteil von 5 % fiir Besucherverkehr angesetzt worden. Der An-
teil des motorisierten Individualverkehrs liegt in Wohngebieten bei 30% bis 70%; aufgrund
der dorflichen Lage des Geltungsbereiches ist vorliegend der Hochstanteil zugrunde gelegt
worden. Der Pkw-Besetzungsgrad belauft sich nach den Ergebnissen der Erhebung
"Mobilitat in Deutschland" auf 1,4 Personen pro Pkw, der bewohnerbezogene Wirtschafts-
verkehr auf 0,1 Kfz-Fahrten pro Tag.

Danach ergibt sich fiir das vorliegend Geplante ein werktagliches Quell- und Zielverkehrs-
aufkommen von 132 Fahrzeugen. Verteilt auf die Tageskennwerte sind in der Frihspitzen-

13



Bebauungsplan "Eigenheimstandort IV Alt Golm zwischen Lindenweg, Buschweg, Friedhofsweg und
der B 168"

Gemeinde Rietz-Neuendorf

stunde 17 bis 18 Kfz-Fahrten und in der Nachmittagsspitzenstunde 17 Kfz-Fahrten zusatzlich
zu dem bestehenden Verkehrsaufkommen an den Knotenpunkten zu bewaltigen.

In der Betrachtung des Gesamtverkehrsaufkommens (Bestands- und Zusatzverkehr) mit den
entsprechenden Wegebeziehungen kommt der Gutachter im Zuge der Leistungsfahigkeits-
berechnung zu den nachfolgend angefiihrten Ergebnissen:

a) Knotenpunkt Friedhofsweg / B 168

- FUr den aus dem Friedhofsweg nach links auf die B 168 ausfahrenden Verkehr wird im Be-
stand in der Nachmittagsspitzenstunde die Qualitatsstufe B erreicht. Die Wartezeiten sind far
die jeweils betroffenen Verkehrsteilnehmer kurz.

- FUr den aus dem Friedhofsweg nach rechts auf die B 168 ausfahrenden Verkehr wird im
Bestand in der Nachmittagsspitzenstunde die Qualitatsstufe A erreicht. Die Mehrzahl der
Verkehrsteilnehmer kann nahezu ungehindert den Knotenpunkt passieren.

- Fur den von der B 168 nach rechts in den Friedhofsweg ausfahrenden Verkehr wird im Be-
stand in der Nachmittagsspitzenstunde die Qualitatsstufe A erreicht. Die Mehrzahl der Ver-
kehrsteilnehmer kann nahezu ungehindert den Knotenpunkt passieren.

- Durch den zusatzlichen Verkehr ins bzw. aus dem Plangebiet andert sich am Knotenpunkt
die Qualitat des Verkehrsablaufes nur sehr gering. Die Wartezeit flr den, aus dem Fried-
hofsweg ausfahrenden Verkehr (Strom 4+6) erhéht sich von 9,8 auf 10,5 Sekunden. In den
Zufahrten der B 168 werden weiterhin die Qualitatsstufen des Verkehrsablaufes A erreicht.

b) Knotenpunkt Friedhofsweg / Planstrale

- In der Worst-Case-Betrachtung, nach der der gesamte Zusatzverkehr tiber den vorliegend
untersuchten Knotenpunkt erfolgt, sind keine Probleme im Verkehrsablauf zu erwarten. Die
ermittelte mittlere Wartezeit an der Einmundung Eigenheimstandort 1V/ Friedhofsweg betragt
1,7 Sekunden.

8 Inhalt des Bebauungsplanes "Eigenheimstandort IV Alt Golm zwischen Lin-

denweg, Buschweg, Friedhofsweg und der B 168"

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen die durch deutlich Gberwiegende Wohnnut-
zung gepragten Siedlungsstrukturen von Alt Golm erganzt werden. Dafur soll Bauplanungs-
recht fir ein allgemeines Wohngebiet nach den MalRgaben des § 4 BauNVO geschaffen
werden.

Dabei soll der doérfliche Charakter der Siedlung durch das Nebeneinander verschiedener
Nutzungsmaoglichkeiten betont werden. Im Sinne des Dorfcharakters werden die zukiinftigen
Wohngrundsticke eher gering verdichtet sein und einen hohen Grinanteil aufweisen.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Nach den Maligaben des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dient das allgemeine
Wohngebiet vorwiegend der Wohnnutzung. Damit die dem Gemeinwohl dienende Einrich-
tung verbindlich entstehen kann, ist fur eine Teilflache dieser konkrete Nutzungskatalog fest-
gesetzt worden.
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Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO

Das allgemeine Wohngebiet wird gema § 1 Abs. 4 BauNVO in folgende Teilbereiche ge-
gliedert: WA 1 und WA 2.

In Anbetracht der bisherigen und auch weiterhin entwicklungspolitisch gewlnschten Sied-
lungsentwicklung sollen innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches vorwiegend Wohn-
gebaude mit ergdnzenden Nutzungen entstehen kénnen. Fir diese erganzenden Strukturen
wird, um die Verbindlichkeit zu wahren, der mit WA 1 gekennzeichnete Teilbereich des all-
gemeinen Wohngebietes ausschliellich flir solche Nutzungen, die dem Ortsteil zugutekom-
men sollen, reserviert.

In dem mit WA 1 gekennzeichneten Teilbereich des allgemeinen Wohngebietes zulassig
sind:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Damit diese Gemeinwohlorientierten Nutzungen verbindlich entstehen kénnen, sind aus dem
Katalog der regelmafig zulassigen Nutzungen diejenigen ausgewahlt worden, mit denen
dieses Ziel erreicht werden kann. Es sollen insbesondere die zukinftig an Bedeutung gewin-
nenden Einrichtungen fir pflegebedirftige Menschen, die unter den Begriff der Anlage fir
soziale Zwecke fallen, ausgebaut werden. Daher sollen neben medizinischen und pflegeri-
schen Angeboten auch Versorgungsmaoglichkeiten auf kurzem Weg moglich sein. Ebenso
zuldssig sind Einrichtungen fir die Kinderbetreuung, der medizinischen Versorgung, der
Seelsorge, etc. Auf der Bauantragsebene ist unabhangig vom Betreiberkonzept nachzuwei-
sen, dass die wohnerganzenden Nutzungen vertraglich in den Gebietscharakter zu integrie-
ren sind.

Der Charakter des vom Bundesgesetzgeber definierten allgemeinen Wohngebietes bleibt
gleichwohl gewahrt. Denn die innerhalb des WA 1 zuldssigen Nutzungen entsprechen dem
Nutzungskatalog des § 4 Abs. 2 BauNVO und es handelt sich mit gut 1.000 m? um einen
eher geringfiigigen Teil des allgemeinen Wohngebietes in der Grélie von insgesamt 1,5 ha.

Fur den deutlich Gberwiegenden Teil des allgemeinen Wohngebietes — hier WA 2 — werden
dem umgebenden Siedlungscharakter entsprechende Nutzungen zugeordnet.

In dem mit WA 2 gekennzeichneten Teilbereich des allgemeinen Wohngebietes zulassig
sind:

- Wohngebaude,
- nicht storende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Insgesamt Uberwiegt der Wohnanteil in dieser Lage von Alt Golm. Gleichwohl sollen mit dem
vorliegend Geplanten Monostrukturen vermieden werden. Daher werden die in das Wohnge-
biet zu integrierende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
als regelmallig zulassig definiert. Damit besteht die Moglichkeit zur Schaffung der wohnge-
bietsvertraglichen Infrastrukturausstattung, die der Teilhabe an gesellschaftlichen Angeboten
auf kurzem Weg dient (weitere Ausfuhrungen vgl. zuvor zu WA 1).

Im Sinne des Nebeneinanders verschiedener Ortsfunktionen zur Reduzierung des Verkehrs-
aufkommens sollen nicht stérende Handwerksbetriebe integriert werden kénnen. Dabei han-
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delt es sich regelmaflig um derartige Betriebe, die sich weder bezgl. des Kundenverkehrs
noch der Betriebsablaufe storend auf die Wohnnutzung auswirken.

Innerhalb des geplanten Wohngebietes sollen diejenigen Nutzungen ausnahmsweise er-
ganzt werden kénnen, die ein ruhiges und weiterhin qualitatives Nebeneinander ermdgli-
chen. Daher werden zur Abrundung des Siedlungscharakters weitere, dem Gebiet dienende,
Nutzungen ausnahmsweise zulassig:

In dem mit WA 2 gekennzeichneten Teilbereich des allgemeinen Wohngebietes kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden:

- Schank- und Speisewirtschaften (§ 1 Abs. 5 BauNVO),
sowie gemal § 4 Abs. 3 BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes regelmafig zu-
I&ssigen Nutzungen, hier Schank- und Speisewirtschaften, werden vorliegend als nur aus-
nahmsweise zulassig festgesetzt, weil die Lage des Geltungsbereiches fur diese Nutzung
nur bedingt geeignet ist. So sollte bspw. eine Kombination aus Café oder Eisdiele mit dem
geplanten Kinderspielplatz entstehen kénnen. Dagegen sollte ortstypische Gastronomie —
die Ortskneipe oder ein Restaurant — in dem zentraleren Bereich von Alt Golm, wie etwa im
Umfeld des Gemeindehauses, entstehen.

Ausnahmsweise sind auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stéren-
de Gewerbebetriebe zulassig, wenn diese — in begriindeten Ausnahmefallen — nicht in dem
zentraleren Bereich Alt Golms entstehen kdnnen und das beabsichtigte Angebot an tber-
wiegender Wohnnutzung an diesem Standort erganzen. Denn die landschaftlich gepragte
Lage von Alt Golm bietet Gasten gute Moéglichkeiten fiir eine naturnahe Erholung.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen —
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen — werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, weil
sie gestalterisch und funktional nicht in die geplanten eher kleinteiligen Strukturen zu integ-
rieren sind. Zum einen weisen Gartenbaubetriebe und Tankstellen regelmafiig einen hohen
Flachenverbrauch auf, der nicht in die geplante klein strukturierte und rdumlich begrenzte
Siedlung zu integrieren ist.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes in dem allgemeinen Wohngebiet werden:
- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

(§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Zum anderen werden Tankstellen dariber hinaus ausgeschlossen, weil sie bei einer Lage
innerhalb von bewohnten Bereichen durch den Zu- und Abfahrtsverkehr und die mit dem
Betrieb verbundenen Gerausche einen Storgrad aufweisen, der flir den Charakter des hier
vorgesehenen Wohngebietes nicht hinnehmbar ist.

Die ebenfalls ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur Verwaltungen werden nicht Bestandteil
des vorliegenden Bebauungsplanes, weil diese Art der Einrichtungen in fir die Gemeinde
Rietz-Neuendorf geeigneteren Lagen entwickelt werden sollen. Die beabsichtigte Aufwertung
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zentraler Bereiche auch durch eine multifunktionale Mischung an Nutzungen, soll nicht durch
'Fehlplanungen' an anderer Stelle verhindert werden.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 der Baunutzungsverordnung im Bebau-
ungsplan differenziert durch Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ) und Geschol3fla-
chenzahl (GFZ) sowie zur Zahl der maximal zuldssigen zwei Vollgeschosse bestimmt. Inner-
halb des mit WA 1 gekennzeichneten Teils des allgemeinen Wohngebietes soll eine der
Gemeinde Rietz-Neuendorf zugute kommende Einrichtung entstehen kénnen. In diesem
Zusammenhang besteht die Mdglichkeit, dass die bauliche Anlage kompakter hergestellt
werden muss. Daher wird dort das Hochstmal} der Orientierungswerte gemaR § 17 BauNVO
mit der festgesetzten GRZ von 0,4 und entsprechend der beabsichtigten Zweigeschossigkeit
der Hauptgebaude der festgesetzten GFZ von 0,8 zuldssig sein. Dagegen soll sich der mit
WA 2 gekennzeichnete Teil des Wohngebietes, der dem allgemeinen Wohnungsmarkt zu-
ganglich ist, in die Umgebungsstrukturen von Alt Golm einfligen. Daraus abgeleitet wird die
GRZ mit 0,3 und die GFZ mit 0,6 festgesetzt. Insgesamt entspricht die bauliche Entwicklung
innerhalb des Geltungsbereiches dem vorgefundenen, durchgriinten Siedlungscharakter.
Auch mit der nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssigen Erhéhung der GRZ durch Nebenanlagen,
Stellplatze etc. um 50 v.H. wird die eher geringe Verdichtung des hier geplanten Wohngebie-
tes eingehalten. Damit kann mit dem vorliegend Geplanten die vorhandene eher aufgelo-
ckerte und kleinteilige Bebauungsstruktur innerhalb der qualitativ hochwertigen Ortslage fort-
geschrieben werden. Gleichzeitig wird die Voraussetzung flr die beabsichtigte dorfliche und
eher landschaftsbetonte Wohngebietsentwicklung geschaffen.

Stadtebauliche Fehlentwicklungen mit Gberdimensionierten Gebauden sollen durch die Be-
grenzung der Grundflache fir Grundstlicke mit einer Grundstlicksgréfie ab 600 m? vermie-
den werden.

Innerhalb des mit WA 2 gekennzeichneten Teilbereiches des allgemeinen Wohngebietes ist
fur Grundsticke ab einer Gré3e von 600 m? eine Grundflache von maximal 270 m? zulassig.

Die zulassige Grundflache umfasst samtliche baulichen Anlagen eines Grundstiicks. Denn in
der Legaldefinition des § 19 Abs. 3 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache samtli-
che Grundflachen von Hauptanlagen (Gebauden), von Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache zu addieren. Damit wird unabhangig von der Grundsticks-
groflie ab dem Schwellenwert von 600 m? die durch die Festlegung einer Grundflachenzahl
mogliche rechnerische Erhéhung der Grundflache vermieden. Mit dieser Regelung sind so
genannte "Ausreil3er", die den eher kleinteiligen Siedlungscharakter beeintrachtigen konnten,
nicht zu erwarten.

Insgesamt kann mit der Kombination der Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung
sowohl eine relativ flachensparende als auch sehr maRig verdichtete Bebauung umgesetzt
werden. Die in § 17 BauNVO angegebenen Orientierungswerte fir das Mald der baulichen
Nutzung werden deutlich eingehalten.

8.3 MindestgroRe fur die Baugrundstiicke

Die MindestgrofRe fur die zu bildenden Grundstlicke entspricht der Uberwiegenden Bebau-
ungsstruktur im Umfeld des vorliegenden Bebauungsplanes. Neben sehr grof3ziigigen
Grundstlicken sind zwar ebenso starker verdichtete Bereiche vorhanden, die jedoch weder
dem dorflichen Charakter entsprechen noch ausreichende Mdglichkeiten fur Stellplatze und
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sonstige Nebenanalgen bieten. Daher hat sich die Gemeinde Rietz-Neuendorf entschieden,
die einem dorflichen Charakter eher entsprechenden Grundstlicksgrofien auch deswegen
vorzugeben, um weitere Belastungen fur die Allgemeinheit durch Nutzung des 6ffentlichen
Raumes fir private Zwecke zu vermeiden.

Die Grundstlicksgrofe der Baugrundstlicke darf 600 m? nicht unterschreiten.

Die festgesetzte MindestgroRe fir die Baugrundstiicke von 600 m? korrespondiert mit dem
ortsentwicklungspolitischen Willen, den gering verdichteten und griinen Charakter zu beto-
nen. Eine unbillige Harte bspw. fur zukunftige Bauherren ist damit nicht verbunden. Denn es
handelt sich um Grundstiicksgrofen, die dem ortlichen Charakter gerecht werden und die es
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB weiten Kreisen der Bevolkerung ermoglichen, Eigentum zu
bilden.

8.4 Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzten zwei Wohneinheiten pro Gebaude gewahr-
leisten ein fur die Ortslage von Alt Golm typisches Wohngebiet.

Pro Wohngebdude sind max. 2 Wohnungen zulassig.

Damit kdnnen die so genannten Stadtvillen und sonstiger Geschosswohnungsbau — insbe-
sondere in Kombination mit der festgesetzten Hohe der baulichen Anlagen — nicht entstehen.
Die Festsetzung lasst aber z. B. die Integration einer Einliegerwohnung zu, um das Zusam-
menleben mehrerer Generationen zu ermoglichen.

8.5 Hoéhe baulicher Anlagen und Hohenlage

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind entsprechend der beabsichtigten maxi-
mal moglichen Zweigeschossigkeit die Traufhéhen mit 4,2 m und die Firsthéhen mit 8,5 m
festgesetzt worden. Mit diesen Vorgaben ist eine ausreichende Flexibilitdt und Baufreiheit
gewabhrleistet und gleichzeitig eine dem Ortscharakter entsprechende Geschosshdohenent-
wicklung gewahrleistet. Denn mit der Traufhdhe kénnen die insbesondere in der Individu-
alarchitektur wieder aktuellen groRztigigeren Geschosshéhen im Erdgeschoss realisiert wer-
den.

Zur Klarstellung ist die Definition von Trauf- und Firsthohe festgesetzt worden.

Die Traufhéhe ist das Mall zwischen dem Erdgeschoss-Oberkante-Rohfufiboden und
der auflleren Schnittkante der Aullienwand mit der Oberkante Dachhaut. Die Firsthdhe ist
das Mal zwischen der Erdgeschoss-FuRbodenhdhe (Erdgeschoss-Oberkante-
RohfuBboden) und dem obersten Dachabschluss.

Der Bezugspunkt fiir die Festsetzungen zur Trauf- und Firsthdhe ist die jeweils durch Ein-
schrieb festgesetzte Referenzhéhe, die dem Niveau der vorhandenen Strallen — hier Lin-
denweg, Buschweg, Friedhofsweg — entspricht.

Da sich trotz der bereits vorhandenen Stralien, die die Bezugshdhe hinsichtlich der bauli-
chen Anlagen zwingend definieren, eventuell notwendige Anpassungen und Anderungen
hinsichtlich der vorhandenen Gelandehdhen ergeben, sollten diese durch Ausnahmerege-
lungen im Rahmen eines Bauantragsverfahrens erméglicht werden. Zwar ist vor dem Hinter-
grund der Anschlusshéhen an das 6ffentliche Stralenverkehrsnetz nicht davon auszugehen,
dass nennenswerte Gelandemodulationen zu erwarten oder mdéglich sind, jedoch sind unbil-
lige Harten gegenuber den Bauherren / dem Bauherrn bei Eintreten einer derzeit nicht ab-
sehbaren Situation zu vermeiden.
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8.6 Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Aus den vorhan-
denen Umgebungsstrukturen Iasst sich die strenge stadtebauliche Struktur, die eine Baulinie
erfordert, nicht ableiten. Im Gegenteil sind insbesondere im unmittelbaren Umfeld des Gel-
tungsbereiches keine einheitlichen baulichen Fluchten ablesbar.

In Korrespondenz zum Ortscharakter mit seinen tberwiegend solitaren Bauformen sind in-
nerhalb des geplanten allgemeinen Wohngebietes des vorliegenden Bebauungsplanes Ein-
zelhduser gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Doppel- und Reihenhauser, die in der
Ortslage Alt Golm nicht pragend sind, sind demnach nicht zulassig.

8.7 Ortliche Bauvorschriften

Nach dem gemeindepolitischen Willen sollen in dem Neubaugebiet Gebaude entstehen, die
dem Erscheinungsbild der angrenzenden Wohnviertel weitgehend entsprechen. In Korres-
pondenz dazu sind ausschlieRlich geneigte Dachformen als zulassig festgesetzt worden.

Flachdacher sind bei Gebauden, die Hauptanlagen sind, nicht zulassig.

Die Dacher der Gebaude, die Hauptanlagen sind, sind mit einer Dachneigung zwischen 25°
und 48° auszufuhren.

Dem im Umfeld vorhandenen und gewtiinschten Charakter der Neubauten tragt die Ein-
schrankung der Zulassigkeit der Dachformen mit der ortstypischen Dachneigung zwischen
25° und 48° Rechnung. Ausgenommen von dieser Regelung sind Nebenanlagen und Gara-
gen, die der Hauptnutzung untergeordnet sind. Die in einem Neubaugebiet notwendige Vari
abilitat bleibt aufgrund zahlreicher méglicher Unterkategorien erhalten. Dabei ist die Spann-
breite der Dachneigung derart gewahlt worden, dass auch die Installation von Solar- und
Fotovoltaikanlagen oder Dachbegriinung mdglich ist.

Ebenfalls aus den Umgebungsstrukturen abgeleitet ist die MaRgabe hinsichtlich der Hohe
von Einfriedungen — Hecken und Zaune — sowie Mauern. Insgesamt sind Grundstucksbe-
grenzungen grundsatzlich zulassig. Sie sind jedoch in einer Hohe auszufiihren, die den Blick
zumindest i.d.R. nicht verstellen.

An den Grundstlicksgrenzen zu den 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen sind als Einfrie-
dung nur Zdune und Hecken bis zu einer Gesamthdhe von maximal 1,4 m zulassig.

Der offene und durchgriinte Dorfcharakter soll innerhalb des geplanten Siedlungsraumes
insbesondere zu dem offentlichen Raum orientiert wahrnehmbar bleiben. Daher sind dort nur
solche Bauwerke und MalRnahmen zulassig, die keine Zasur und Barriere darstellen. Die
Definition von Einfriedungen umfasst hier klarstellend Hecken und Zaune jeder Art.

8.8 ErschlieBung

Die ErschlieBung wird von den vorhandenen Stralten "Lindenweg, Buschweg und Fried-
hofsweg" ausgehend organisiert. Der Uberwiegende Teil der Baugrundsttcke soll vom Fried-
hofsweg sowie von der Planstralle erschlossen werden. Die Planstralle ist mit einer Breite
von 7 m ausreichend dimensioniert, um den Anliegerverkehr aufzunehmen, partiell Stralen-
raumbegrinung und einige Stellplatze fur Besucher oder den Lieferverkehr vorzusehen. Ins-
gesamt wird es sich um eine Mischverkehrsflache handeln, die das gleichberechtigte Ne-
beneinander samtlicher Verkehrsteilnehmer ermdglicht. Damit gliedert sich die Planstralie
grundsatzlich in das vorhandene Erschliefungsnetz des angrenzenden Siedlungsraumes
ein. Sie wird jedoch grof3zigiger dimensioniert, um die im bestehenden Verkehrsnetz be-
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kannten Probleme mit mangelnden Haltemdglichkeiten oder auch teilweise schwierigem Be-
gegnungsverkehr zu vermeiden.

Der Anschluss der Planstral3e an das vorhandene Stral3ennetz ist hinsichtlich der Radien auf
dreiachsige Millfahrzeuge ausgelegt. Damit ist gewahrleistet, dass diese sowie Not- und
rettungsfahrzeuge ungehindert passieren konnen. Anhand der Verkehrsuntersuchung ist
dariber hinaus gutachterlich festgestellt worden, dass durch den zusatzlich zu erwartenden
Verkehr aus dem vorliegend Geplanten die Verkehrsqualitat an den Knotenpunkten Fried-
hofsweg / B 168 sowie Friedhofsweg / Planstrale nicht eingeschrankt wird. Im Ergebnis halt
der Gutachter fest, dass dort mit den ermittelten Qualitatsstufen B und A geringe Wartezeiten
zu einhergehen.

Zum weitgehenden Schutz und Erhalt der Vegetation entlang des Lindenweges und des
Buschweges werden die Zufahrten (Ein- und Ausfahrten) zu den Grundstlicken tberwiegend
von der Planstrale ausgehend organisiert und sind entsprechend von den bestehenden Er-
schlieBungsanlagen als nicht zulassig festgesetzt worden.

Innerhalb der vorhandenen StralRen sind die erforderlichen Medien fur die bereits vorhande-
ne Bebauung vorhanden. Es ist davon auszugehen, dass von dort ausgehend die Erschlie-
Rung mit technischer Infrastruktur fir das Plangebiet vorgenommen werden kann.

Fir das Plangebiet ist eine Loéschwasserversorgung von 48 m® pro Stunde ber den Zeit-
raum von 2 Stunden zu gewahrleisten. Diese wird durch den Vorhabentrager in geeigneter
Form realisiert.

8.9 Griinflachen

Die festgesetzten Grinflachen sollen unterschiedliche Funktionen erfillen. Wahrend an der
nordwestlichen Grenze des Geltungsbereiches und damit in einer relativ zentralen sowie gut
erreichbaren Wohnsiedlungslage ein Spielplatz fir Kleinkinder entstehen soll, wird die Griin-
flache parallel zur B 168 Verbindungsfunktion flr FuRganger und Radfahrer Gibernehmen.
Der dort entstandene "Trampelpfad" wird als Geh- und Radweg aufgenommen, der hinsicht-
lich seiner Materialbeschaffenheit wetterunabhangig genutzt werden kann.

Innerhalb der mit G2 gekennzeichneten offentlichen Grunflache ist die Herstellung eines bis
zu 2 m breiten Geh- und Radweges zulassig.

Allerdings wird der Geh- und Radweg nicht zeichnerisch festgesetzt, damit auf der Ebene
der Ausflihrungsplanung in Kombination mit Gestaltungsmaflinahmen fiir diese Grinflachen
keine unnotigen Restriktionen entstehen. Das ist auch in der Sache gerechtfertigt, weil die
Grinflachen in das Eigentum der Gemeinde Rietz-Neuendorf Gibergehen. Damit der Geh-
und Radweg hergestellt werden kann, ist er als ein zulassiger Bestandteil der mit G 2 ge-
kennzeichneten Grinflache definiert worden.

Innerhalb der mit G 1 gekennzeichneten Flache soll ein Kleinkindspielplatz errichtet werden,
der aus dem Plangebiet selbst als auch den angrenzenden Wohnbereichen auf kurzen We-
gen erreichbar ist.

Mit diesem zusatzlichen Angebot an 6ffentlichen Spielflachen kommt die Gemeinde Rietz-
Neuendorf ihrer sozialpolitischen Verpflichtung nach, Angebote fir die Férderung der sozia-
len, motorischen und kognitiven Entwicklung von Kindern zu schaffen. Denn Gutachter ha-
ben festgestellt und in zahlreichen Studien festgehalten, dass Spielplatze zu den wichtigsten
Orten flr die Entwicklung der Kinder auerhalb des hauslichen Bereiches gehoren: Das So-
zialverhalten, das Kinder auf dem Spielplatz entwickeln, wird zu Fahigkeiten, die bis in ihr
Erwachsensein wirksam werden. Die meisten Formen des Spiels sind fur eine gesunde Ent-
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wicklung wesentlich, aber freies und spontanes Spiel, wie es auf Spielplatzen auftritt, ist die
vorteilhafteste Art des Spiels.

Spielplatze sind Bildungsorte, die die Vorbereitung auf das Leben férdern.

Mit der gemeindlichen Entscheidung fiir ein weiteres Spielplatzangebot in Alt Golm soll der
am Burgergemeinschaftshaus vorhandene Spielbereich weiterhin flr die Altersgruppe der 7-
bis 14-Jahrigen, und der vorliegend geplante Spielplatz fir die Altersgruppe bis zu 7 Jahre
genutzt werden. Daher wird sich die Ausstattung des Spielplatzes innerhalb des Geltungsbe-
reiches an den entsprechenden Spielgeraten und Sitzgelegenheiten fir Eltern orientieren.

8.10 Natur-, Umwelt- und Artenschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden zu dem vorliegenden Bebauungsplan die natur- und
artenschutzrechtlichen Belange geprift. Sie sind im Detail im Umweltbericht enthalten. Nach
den Ergebnissen zu dem Entwurf des Umweltberichtes (vgl. Dr. Marx Ingenieure GmbH,
Eberswalde: Bebauungsplan "Eigenheimstandort IV Alt Golm zwischen Lindenweg, Busch-
weg, Friedhofsweg und der B 168" der Gemeinde Rietz-Neuendorf; Begriindung zum Ent-
wurf Teil Il — Umweltbericht, Stand 06/2023) werden Minderungs- bzw. Kompensationsmalf3-
nahmen flr die Schutzguter Tiere und Pflanzen, Boden, Grundwasser sowie ggf. Mensch
bezgl. des Verkehrslarms von der B 168 erforderlich.

Ein Aspekt der grundlegenden Eingriffsminderung besteht in der Verwendung von wasser-
und luftdurchlassigen Materialien bei der Herstellung von baulichen Anlagen, bei denen es
sich anbietet. Dazu gehdren bspw. Stellplatze, Zufahrten oder auch Wege fiir die interne
ErschlieBung der Bauflache.

Die Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen ist nur in wasser- und luftdurchlassi-
gem Aufbau mit einem Fugenanteil von mindestens 30 % herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen sind unzulassig.

Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil, Rasengittersteine, wassergebundene Decken,
Schotterrasen sind wasser- und luftdurchlassig. Dagegen sind Malinahmen, wie Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen nach dieser Regelung nicht zulas-
sig.

Damit kénnen anteilig die Boden- und Wasserfunktionen erhalten werden, ohne eine unver-
haltnismaRige Harte flr den Bauherrn / die Bauherren darzustellen. Denn mit der festgesetz-
ten eher geringen Verdichtung kann ein individueller Beitrag zum Boden- und Wasserschutz
geleistet und finanziert werden. Ein unverhaltnismafiger Eingriff in das individuelle Eigen-
tumsrecht ist somit nicht zu erwarten.

Aufgrund der geringen Verdichtung und der damit einhergehenden deutlichen Pragung des
Areals durch Freiflachen ist zu erwarten, dass das anfallende Niederschlagwasser innerhalb
des Geltungsbereiches versickert werden kann.

Das innerhalb des Geltungsbereiches anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern oder
zu sammeln, sofern eine Verunreinigung nicht zu besorgen ist (§ 54 Abs. 4 BbgWG i.V.m. §
9 Abs. 4 BauGB).

Grundsatzlich ist zu erwarten, dass angesichts der festgesetzten eher geringen Versiegelung
der Baugrundstiicke die Versickerung des Niederschlagswassers moglich ist bzw. die Errich-
tung von Anlagen flir das Sammeln des Wassers in die Gartengestaltung integriert werden
kann. Nach den Ergebnissen der geotechnischen Untersuchungen ist eine oberflachennahe
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers maoglich.
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Die PlanstralRe wird Gber Rigolen, die in die Verkehrsflache integriert werden, entwassert.

Nach den Vorgaben des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) ist grundsatzlich
nicht erheblich verunreinigtes Niederschlagswasser zu versickern, zu verregnen oder auch in
die offentliche Niederschlagswasseranlage einzuleiten. Fir das Plangebiet sind derzeit keine
Altlasten und Altablagerungen bekannt und aufgrund der bisherigen Nutzung der Flachen als
Pferdekoppel sind derartige Schadstoffe auch nicht zu erwarten. Ein schadstofffreier Um-
gang mit dem Niederschlagswasser ist somit zu erwarten. Mit der vorgenommenen Festset-
zung sind die zukinftigen Grundstiickseigentiimer, Erbbauberechtigten und Nutzer eines
Grundstlickes zur Niederschlagswasserversickerung auf dem jeweiligen Grundstiick ver-
pflichtet. Die Gemeinde Rietz-Neuendorf wird ausschlielich fur die Niederschlagswasseran-
lagen der Planstrale, nachdem sie hergestellt und lbertragen wurde, zustandig sein.

Die innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Baume am Friedhofsweg werden mit
Ausnahme eines Baumes, der bei der Herstellung der Planstrale gefallt werden muss,
zeichnerisch zur Erhaltung festgesetzt. Denn diese Baume tragen zur landschaftlichen Ein-
bindung der bestehenden und geplanten Siedlungsbereiche in den dérflichen Kontext bei
und haben zwischenzeitlich eine raumwirksame GréRRe erreicht. Ihr Erhalt ist mit dem Vorha-
bentrager abgestimmt, so dass eine dadurch bedingte unbillige Harte nicht vorliegt.

Der Erhalt der Vegetation am Lindenweg und Buschweg ist abgestimmt auf die stadtebaulich
sinnvolle bauliche Nutzung der Flachen festgesetzt worden. Dabei sind auch Regelungen zu
deren dauerhaften Sicherung sowie Erganzung getroffen worden. Innerhalb der festgesetz-
ten Flache fir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen soll
die fur den offentlichen Strallenraum Ubliche Bepflanzung fortgefiihrt werden. So entsteht ein
harmonischeres Erscheinungsbild, das dem dorflichen Charakter entspricht und es werden
zusatzliche Strukturen im Sinne des Klimaschutzes und des Erhalts der Artenvielfalt geschaf-
fen.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind auf einer Flache von mindestens 65 m? insgesamt 2
Baume gemal Pflanzliste 2 und 20 Straucher geman Pflanzliste 1 zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Innerhalb der mit G2 gekennzeichneten Grunflache sind auf einer Flache von mindestens
978 m? insgesamt 476 Straucher gemal Pflanzliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mit den PflanzmafRnahmen auf dem Larmschutzwall soll diese hinsichtlich der Topografie
eher atypische Anlage verbessert in das Ortsbild eingebunden werden. Gleichzeitig wird
auch diese Bepflanzung positive Umwelteffekte aufweisen. Mit der Umsetzung samtlicher
PflanzmaRRnahmen werden die derart gestalteten Flachen als Lebensraum fur die im Gel-
tungsbereich angetroffene Blindschleiche sein.

Die Verpflichtung zur dauerhaften Erhaltung des Angepflanzten umfasst eine prinzipielle
Pflicht zur Nachpflanzung von Baumen und Strauchern, wenn diese nicht angewachsen sind.
So soll sichergestellt werden, dass sich ein nachhaltiger Gehdlzbestand entwickeln kann, der
die ihm zugeschriebenen dkologischen Funktionen auch tatsachlich Gdbernimmt.

Zur Klarstellung, dass der Erhalt der am Lindenweg und Buschweg vorhandenen Baume und
Straucher auf Dauer angelegt ist, wird erganzend zu der zeichnerischen Festsetzung diese
Regelung in textlicher Form erganzt.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen sind die vorhandenen Baume und Strau-
cher dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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Dabei bezieht sich der Erhalt auf die tatsachlich ékologisch hochwertigeren Vegetations-
strukturen, hier Baume und Straucher. Sonstige Pflanzen, wie bspw. Graser, gehdren nicht
dazu.

Durch die innerhalb des Geltungsbereiches moglichen Ausgleichsmalinahmen lassen sich
anteilig die Eingriffe in die Schutzglter Boden sowie Gehdlzflachen kompensieren. Der Ver-
lust der Einzelbdume ist mit den festgesetzten Baumpflanzungen vollstandig ausgeglichen.

Damit der mit dem Bebauungsplan vorbereitete Eingriff vollstandig ausgeglichen ist, sind
weitere Mallnahmen auf externen Flachen in den GréRenordnungen von 8.087 m? fiir das
Schutzgut Boden und 2.627 m? fiir das Schutzgut Pflanzen erforderlich. Fir diese Kompen-
sationsmalnahmen sind zertifizierte Mallnahmen des Wasser- und Landschaftsverbandes
Untere Spree zur Verfiigung gestellt worden, die bis zum Satzungsbeschluss tber diesen
Bebauungsplan konkret vertraglich gebunden werden.

Fur die beiden Vogelarten Girlitz und Goldammer sowie fir die Blindschleiche ist zwischen
dem Landschaftsplaner und der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Oder-Spree
(vgl. Schreiben vom 26. Juni 2023) abgestimmt worden, dass aufgrund der zuvor angeflhr-
ten Kompensationsmalinahmen innerhalb des Geltungsbereiches und der Landschaftsstruk-
turen im néheren und weiteren Umfeld kein Ausgleich erforderlich ist.

8.10.1 KompensationsmaBnahmen, die nur lber vertragliche Regelungen gesichert
werden

Der von dem Landschaftsplaner empfohlene Erhalt des Baumbestandes an dem Lindenweg
lasst sich nicht festsetzen, weil sich diese Baume innerhalb des offentlichen Stralenraumes
und aufderhalb des Geltungsbereiches befinden. Sie sollen mit ihrer pragenden Wirkung flr
den o6ffentlichen Raum jedoch erhalten werden. Daher wird vertraglich vereinbart, dass ihr
Standort mit der entsprechenden Wurzelausdehnung bei der baulichen Nutzung der privaten
Baugrundstiicke zu beachten ist.

a) Bei der Anlage der Zufahrten fur die ErschlieBung der Grundstliicke des westlichen
Baufensters am Lindenweg sind diese so zu positionieren, dass der Erhalt der Baume ent-
lang des Lindenweges sichergestellt ist.

Fir die festgesetzten zu pflanzenden Baume und Straucher ist der fir das Anwachsen erfor-
derliche Pflegezeitraum verbindlich zu sichern:

b) Fur die Pflanzungen ist eine 1-jahrige Fertigstellungspflege sowie eine 2-jahrige Ent-
wicklungspflege gemafy DIN 18916 und DIN 18919 durchzufihren. Abgangige Gehdlze sind
durch gleiche Arten bzw. Sorten entsprechend der zuvor ausgeflihrten Mindestqualitat zu
ersetzen.

Zum Schutz des Bodens sind Maflgaben zu beachten, die sich aufgrund des mangelnden
stadtebaurechtlichen Bezugs nicht festsetzen lassen:

c) Es sind die Bestimmungen der DIN 19639 (Ausgabe 09-2019) wahrend der Bauaus-
fuhrung einzuhalten. Dazu gehdren insbesondere das Abschieben und seitliche Zwischenla-
gern des Oberbodens auf allen nur bauzeitlich genutzten Flachen, das Herstellen den Bo-
denverhaltnissen angemessener Baustralen und die Rekultivierung temporar genutzter Fla-
chen.

d) Das Betanken/Befiillen von Baumaschinen und -fahrzeugen mit Treibstoffen sowie
Schmier- und Betriebsmitteln wahrend der baulichen Umsetzung der Planziele ist nur auf
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bereits versiegelten Flachen zulassig. Gleiches gilt flir das Abstellen von Fahrzeugen und
Maschinen. Ist dies nicht mdglich, sind geeignete Auffangwannen unter den Fahrzeugen
aufzustellen. FUr den Havariefall sind geeignete Bindemittel vorratig zu halten.

Im Rahmen des Artenschutzfachbeitrages sind Mallnahmen zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande ausgewiesen worden. Damit die artenschutzrechtlichen ver-
botstatbestande nicht eintreten, sind die nachfolgenden Regelungen vertraglich zu sichern:

e) Geholz- und sonstige Vegetationsbeseitigungen sollen wahrend der Vegetationsruhe
(auRerhalb der Brutzeit der Voégel) zwischen 01.10. — 28.02. vor Baudurchflihrung
durchgefuhrt werden. Ist dies aufgrund des Bauablaufes nicht moéglich, sind zu beseitigende
Geholze bzw. sonstige Vegetationsbestdnde vor Beginn der Beseitigung auf das
Vorkommen von Vogelbruten durch eine Okologische Baubegleitung zu kontrollieren. Wird
dabei eine Brut von Vogeln festgestellt, sind die Geholz- und Vegetationsbeseitigungen
solange auszusetzen, bis die Beendigung der Brut erfolgt ist.

Liegt der Beginn der Bauausflihrung innerhalb der UGblichen Brutsaison heimischer
Vogelarten, ist es zur Vermeidung von Bruten im Baufeld zulassig, dieses, nach vorheriger
Kontrolle und Freigabe durch die 6kologische Baubegleitung, kurz zu mahen, um die Flache
unattraktiv fur Bruten zu gestalten. Bis zum Beginn der Arbeiten, ist die Mahd gegebenenfalls
ein- oder mehrmals zu wiederholen.

f) Zur Vermeidung der Toétung oder Verletzung sind die Blindschleichen aus dem
geltungsbereich zu vergramen. Hierzu ist die Baufeldfreimachung innerhalb des
Aktivitatszeitraums der Tiere (Marz/April bis Oktober) schrittweise durchzuflhren. Die Tiere
sollen in die Brachflache stdlich des Friedhofsweges, sowie in benachbarte Garten, in den
Friedhof sowie in den Gehodlzsaum westlich der B168 vergramt werden. Die Vergramung ist
durch eine O&kologische Baubegleitung (6Bb) zu uberwachen. Die Ausfiihrung des
Umweltberichtes (Stand 06/2023) sind im Zusammenhang mit der Vergramung zu beachten.

g) Die auleren Grenzen des Baufeldes (Baustelleneinrichtungsflachen, Arbeitsraum)
sind deutlich im Feld zu markieren (Abflattern, Bauzaun etc.). Damit soll eine
Flacheninanspruchnahme und ein baubedingter Habitatentzug bzw. eine Habitatschadigung
Uber die notwendigen Flachen hinaus verhindert werden.

h) Okologische Baubegleitung zur Kontrolle der Einhaltung aller artenschutzrechtlichen
und landschaftspflegerischen Malnahmen und zur zeitnahen Festlegung geeigneter
MafRnahmen bei unvorhergesehenen Konflikten.

Nach Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches verbleibt ein
Defizit von 8.087 m? fiir Versiegelung, 2.627 m? fir den Geholzverlust und 8.608 m? fiir den

Grinlandverlust. Der fiir die vollstandige Kompensation erforderliche Ausgleich erfolgt Gber

zertifizierte MalRnahmen des Wasser- und Landschaftspflegeverbandes Untere Spree:

i) Malnahme A1

In der Gemarkung Alt Golm, Flur 6, Flurstlick 13, wird eine Stauanlage einschlieB3lich Rick-
bau eines 60 m? umfassenden Beton-Durchlasses des Fuhrmannseegrabens in einer Gro-

Renordnung von etwa 7 ha saniert. Ziel ist die Verbesserung der Wasserriickhaltung in der
Landschaft sowie Moorschutz.
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) Malnahme A2

Im Rahmen der MoorschutzmafRnahme Waldmoor wird in der Gemarkung Alt Golm, Flur 5,
Flurstiick 34, durch Abdichtung des Moorrandes sowie Einbau einer Grabenplombe in der
Grélenordnung von etwa 2,8 ha die Wasserriickhaltung verbessert und das Moorbiotop
wieder hergestellt.

k) MaRnahme A3

Entlang des Fuhrmannseegrabens, des Teegenseegrabens sowie des Hauptgrabens Mark-
grafpieske (Gewasser Il. Ordnung) in den Gemarkungen Alt Golm und Langewahl werden
auf einer Lange von 1,3 km etwa 500 Heister und Straucher zur Verbesserung des Land-
schaftsbildes und des Biotopverbundes gepflanzt.

8.11 Ablagerungen

Die durch den Baugrundgutachter ermittelten oberflachennahen Ablagerungen mit verschie-
denen Beimengen von Bauschuttresten (vorrangig Ziegel- und Betonreste) sind zeitlich vor
den ersten Bauvorbereitenden MaRnahmen gemaf dem geltenden Abfallrecht zu entsorgen.
Damit die Entsorgung zur Umsetzung verbindlich geregelt ist, wird sie Bestandteil des zwi-
schen der Gemeinde Rietz-Neuendorf und dem Vorhabentrager zu schlielenden stadtebau-
lichen Vertrages.

8.12 Schallschutz

Die innerhalb des allgemeinen Wohngebietes geplanten Nutzungen sind entsprechend ihrem
Schutzstatus gegentiber den von der B 168 ausgehenden Verkehrslarmimmissionen zu
schitzen. In diesem Zusammenhang ist zunachst auf der Grundlage der alternativen Konzi-
pierung eines Larmschutzwalls (LSW) dessen Hohe auf 3 m festgelegt worden. Berechnet
wurden ebenfalls ein LSW mit 2 m Héhe, der fir weitere Teile des Geltungsbereiches keinen
ausreichenden Schutz bieten wiirde, sowie ein LSW mit 4 m Hohe, der gegentiber einer Ho-
he von 3 m keinen relevant verbesserten Nutzen aufweist. Ein LSW mit mehr als 4 m Héhe
wurde sich in der sehr ebenen Landschaft als deutliche Zasur und damit stark beeintrachti-
gend fir dieses Schutzgut darstellen.

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Grunflache wird der 3 m hohe Larmschutzwall unmit-
telbar an die B 168 grenzend errichtet. Mit der raumlichen Nahe zu der Larmquelle ist der
bestmogliche Schutz gewahrleistet.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten und mit LSW gekennzeichneten Flache ist ein min-
destens 3 m hoher Larmschutzwall, gemessen Uber der nachstgelegenen festgesetzten Ge-
Idandehdhe der Fahrbahnoberkante, mit einem maximalen Abstand der Schirmkante zur
Fahrbahnmitte von 12 m zu errichten.

Die offentliche Griinflache ist bezgl. ihrer Tiefe ausreichend dimensioniert, um den LSW in
der festgesetzten Héhe von 3 m errichten zu kénnen. Dafiir wird eine Flache mit Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-
Immissionsschutzgesetzes mit einer Tiefe von 7 m innerhalb der 6ffentlichen Griinflache
(G2) gesichert. Nach Aussagen der Fachplaner ist unter Verwendung von bspw. Geotex-
tilmatten ist ein Neigungsverhaltnis des LSW von 1:1 mdglich.

Der Larmschutzwall reduziert den Schall innerhalb des Geltungsbereiches zu dem vorlie-
genden Bebauungsplan um bis zu 6 dB und I6st gleichzeitig keine stadtebaulichen Span-
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nungen durch Intensivierung der Larmbeeintrachtigung benachbarter Wohngrundstiicke aus.
Denn es wird kein Larm von dem Larmschutzwall reflektiert.

Jedoch sind trotz der Pegelreduzierung durch den LSW weitergehende Schallschutzmal}-
nahmen erforderlich, um den gesetzlich geforderten gesunden Wohn- und Arbeitsbedingun-
gen Rechnung tragen zu kénnen. Weil mit Ausnahme der Grundrissldésung keine weiteren
aktiven Schallschutzmalinahmen, wie larmrobuster Stadtebau und Beachtung des Tren-
nungsgrundsatzes stadtebaulich vertretbar sind, sind vorliegend passive Schallschutzmal3-
nahmen zur Umsetzung verbindlich festgesetzt worden.

Der Trennungsgrundsatz wird fur die rdumliche Zuordnung von larmintensiven Baugebieten
zu Wohnsiedlungen nicht jedoch bei Strallen angewendet. Denn Stral3en sind Bestandteil
der Siedlungsentwicklung, so dass deren Larmauswirkungen anderweitig zu I6sen sind.
Larmrobuster Stadtebau mit einer Riegel- oder Blockrandbebauung entspricht urbanen La-
gen, nicht jedoch dem dérflichen Charakter von Alt Golm. Sie wirde sich in der durchgrinten
und aufgelockerten Siedlungsstruktur als Fremdkoérper darstellen.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes missen in den malfigeblichen Bereichen der
zeichnerisch festgesetzten und mit "EG" und "OG" gekennzeichneten blauen Isolinien zum
Schutz vor Verkehrslarm die AuRenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume der Gebau-
de bewertete Gesamtbauschalldamm-Male (R"w.ges) aufweisen, die nach der Norm DIN
4109-1; 2018 Schallschutz im Hochbau - Teil 1: "Mindestanforderungen" und Teil 2: "Rech-
nerische Nachweise" zu berechnen sind mit der Gleichung:

R'w,ges = La - Kraumart

mit L = malfigeblicher AuRenlarmpegel

Mit Kraumat = 30 dB flr Aufenthaltsraume in Wohnungen
35 dB fur Blrordume und ahnliches.

Die Ermittlung des malfdgeblichen Aulienlarmpegels L, erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt
4.4.5.3 gemaf DIN 4109-2:2018-01.

Die zugrunde zu legenden mafgeblichen AuRenlarmpegel (L.) sind aus den ermittelten Be-
urteilungspegeln gemafll Nebenzeichnung abzuleiten. Von diesen Werten kann abgewichen
werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde gelegten Aus-
gangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Die malfigeblichen Auflenlarmpegel sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln, die auf der
Planurkunde als Nebenzeichnung enthalten sind, abzuleiten.

Zusatzlich zu der Larmdammung der Fassaden wird definiert, dass Schlafraume innerhalb
des gutachterlich ermittelten Bereiches mit nachts 45dB und mehr nicht zu der Larmquelle —
hier die B 168 — orientiert werden dirfen, wenn nicht besondere bauliche SchutzmalRnahmen
getroffen werden.

Eine Ausrichtung von Raumen im Obergeschoss, die auch zum Schlafen genutzt werden,
nachts (22:00 — 7:00 Uhr), ist in dem maRgeblichen Bereich bis zu der zeichnerisch festge-
setzten und mit "OG" zeichnerisch festgesetzten Isolinie Nacht in Richtung Alt Golmer
Chaussee nicht zulassig.

Eine Ausrichtung von Raumen im Erdgeschoss, die auch zum Schlafen genutzt werden,
nachts (22:00 — 7:00 Uhr), ist in dem mafgeblichen Bereich bis zu der zeichnerisch festge-
setzten und mit "EG" zeichnerisch festgesetzten Isolinie Nacht in Richtung Alt Golmer
Chaussee nicht zulassig.
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Kann die Ausrichtung von Raumen, die auch zum Schlafen genutzt werden, in den maf3geb-
lichen Bereichen bis zu den zeichnerisch festgesetzten und mit "EG" sowie "OG" gekenn-
zeichneten Isolinien Nacht in Richtung Golmer Chaussee nicht ausgeschlossen werden, sind
bauliche Schallschutzmalinahmen vorzunehmen, die bei einem teilgetffneten Fenster und
gewahrleisteter Bellftbarkeit einen Innenraumpegel von Ly, = 30 dB sicherstellen.

Von diesen Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im
Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Es soll auch bei teilgedffneten Fenstern ausreichend Ruhe flir den Schlaf gewahrleistet wer-
den. Das ist mdglich bei Schlafrdumen, die von der Larmseite abgewandt entstehe oder
wenn bei den Fenstern bauliche SchutzmalRnahmen wie Vorbauten (Glasscheiben, verglaste
Loggien, Wintergarten, usw.), Schiebelédden oder besondere Fensterkonstruktionen vorge-
sehen werden.

Fur Teilflaichen an der Alt Golmer Chaussee (B 168) hat der Gutachter flir das Thema Larm
von 59 dB und mehr ermittelt. Dabei handelt es sich um Werte, die den Aufenthalt im freien
zwar nicht wesentlich beeintrachtigen, jedoch fir schutzwiirdige AuRenwohnbereiche, wie
Terrassen oder Balkone, SchallschutzmalRnahmen erfordern.

Innerhalb des mit WA 2 gekennzeichneten Teils des allgemeinen Wohngebietes sind in ei-
nem Abstand von 22,24 m, gemessen ab der aulReren westlichen Strallenbegrenzung der Alt
Golmer Chaussee (B 168), und in einem Abstand von 8,5 m, gemessen ab der nordlichen
Stralienbegrenzung des Friedhofswegs, Auflenwohnbereiche nur als verglaster Vorbau oder
verglaste Loggia zulassig.

Verfligt das Gebaude Uber einen Balkon, eine Loggia oder eine Terrasse, die zur Alt Golmer
Chaussee (B 168) ausgerichtet ist, so ist dieser Aullenwohnbereich in einer verglasten Kon-
struktion herzustellen. Die Errichtung verglaster Vorbauten und Loggien gewahrleistet so die
Moglichkeit eines ausreichenden Schallschutzes fur die betroffenen AuRenwohnbereiche.

Dabei bezieht sich die Festsetzung zum Schutz des Auldenbereichs ausschlielich auf die
Teilflachen im Knotenpunktbereich B 168 / Friedhofsweg, weil im Norden am Lindenweg die
Uberschreitung der Beurteilungspegel die Flache fiir den Erhalt von Badumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen betrifft. Dort sind keine baulichen Anlagen, auch nicht solche
die dem Aufenthalt dienen, zulassig.

Sollten die dem Schallgutachten zugrunde liegenden Ausgangsdaten zu dem Zeitpunkt der
Bauantragsstellung fir die Gebaude nicht mehr zutreffend sein, kann auf Nachweis von den
vorgenommenen Festsetzungen abgewichen werden.

Von den Festsetzungen 3 und 4 kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass
die im Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Der Nachweis erfolgt Gber eine erneute gutachterliche Prifung und Bewertung.

Der in den textlichen Festsetzungen genannte "mafgebliche Bereich", innerhalb dem die
Grundrisslésung bezgl. von SchlafrBumen umfasst jeweils die Flachen zwischen der nordost-
lichen Geltungsbereichsgrenze — hier die Grenze zur Alt Golmer Chaussee — und der jeweils
zeichnerisch festgesetzten Isolinie Nacht.

Der jeweils mafigebliche Bereich wird gemessen von der norddstlichen Geltungsbereichs-
grenze bis zu der jeweils zeichnerisch festgesetzten und mit "EG" und "OG" gekennzeichne-
ten Isolinie Nacht.
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Damit sind die von dieser Regelung betroffenen zukiinftigen Grundstlicke klar definiert. Ei-
nen weiteren Hinweis bieten die in der Nebenzeichnung vom Schallgutachter ibernomme-
nen Schallimmissionsraster mit den Beurteilungspegeln fir das Erdgeschoss und das Ober-
geschoss.

In der Kombination der aktiven Schallschutzmalinahmen — hier der Larmschutzwall und die
Ausrichtung von Schlafrdumen — mit den erforderlichen Fassadenmalinahmen zur Schall-
dammung ist eine Losung gefunden worden, die bezlgl. des Schallschutzes und der Ver-
haltnismaRigkeit der MalRnahmen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet und
gleichzeitig keine unbillige Harte gegenuber dem Vorhabentrager / zuklnftigen Bauherren
darstellt. Denn der Larmschutzwall ist in einer Hohe festgesetzt werden, mit der ein hohes
Maf an Schutz vor Larm erreicht werden kann. Weil nach der gutachterlichen Gewichtung
diese Schallschutzmafnahme allein nicht ausreicht, um eine ausreichende Nachtruhe zu
gewahrleisten, sind weitergehende MalRnahmen zur Grundrissgestaltung in Kombination mit
bautechnischen Alternativen erforderlich geworden. Insbesondere diese Kombination ermég-
licht ein hohes Mal} an Flexibilitat: kbnnen Schlafraume nur in Richtung der Larmquelle aus-
gerichtet werden, so sind deren Fenster mit bautechnischen MaRnahmen, wie Glasvorbau-
ten, Loggien, spezielle Fensterkonstruktionen, etc. zu versehen. Dabei handelt es sich um
bewahrte MalRnahmen, die in larmintensiven lagen angewendet werden, um eine ausrei-
chende Nachtruhe bei gleichzeitiger Bellftbarkeit des Schlafraumes zu ermdglichen.

Die fur die Tagnutzungen erforderlichen passiven SchallschutzmaRnahmen stellen ebenfalls
keine unbillige Harte dar, weil bereits die aufgrund anderer Gesetze und Vorschriften zu be-
achtenden FassadenmafRnahmen auch hinsichtlich des Larmschutzes wirken.

8.13 Hinweise
Bau- und Bodendenkmalschutz

Baudenkmale sind weder innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches noch in seinem
Wirkungskreis vorhanden.

Das Bodendenkmal "Dorfkern Neuzeit, Dorfkern deutsches Mittelalter" befindet sich in zent-
raler Ortslage von Alt Golm und umfasst nicht die Flachen des Plangebietes. Sollten den-
noch bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbun-
gen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstéande, Knochen o.a., ent-
deckt werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Bran-
denburgischen Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzu-
zeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entde-
ckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen
der Denkmalschutzbehoérde ggf. auch darlber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgD-
SchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologi-
schen Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG). Die Bauausfiihren-
den sind Uber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren. Die Stellungnahme erfolgt in Wahr-
nehmung der Aufgaben und Befugnisse der Fachbehdrde fur Bodendenkmale als Trager
offentlicher Belange (§ 17BbgDSchG).

Bergbaubelange

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bewilligungsfeldes Bad Saarow (Feldesnummer:
22-1096). Die nach § 8 Bundesberggesetz (BBergG) erteilte Bewilligung gewahrt das bis zum
08.11.2024 befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von tiefliegender Sole innerhalb
festgelegter Feldesgrenzen.
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Um die Sole aufzusuchen bzw. zu gewinnen, ist innerhalb des Bewilligungsfeldes eine Tief-
bohrung in den Untergrund getrieben worden. Dafur existiert ein bergrechtlichzugelassener
Hauptbetriebsplan (§ 52 BBergG).

Aufgrund der geringen Entnahmeraten von Sole und der grof3en raumlichen Entfernung zur
Tiefbohrung ist nach derzeitigem Kenntnisstand davon auszugehen, dass keine bergbauli-
chen Einflisse auf das Vorhaben zu erwarten sind.

Larmschutz

Die festgesetzten passiven SchallschutzmalRnahmen sind mit dem Liftungskonzept abzu-
stimmen.Kampfmittel

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung
beizubringen. Darliber entscheidet die flir das Baugenehmigungsverfahren zustandige Be-
hoérde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittel-
verdachtsflachenkarte.

Bundesstrafle

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG durfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 Meter
langs der Bundesstralie (hier die B 168) nicht errichtet werden. Das gilt ebenso fur Aufschit-
tungen und Abgrabungen gréReren Umfangs. Nach § 9 Abs. 2 FStrG bedurfen Baugenehmi-
gungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der
obersten Landesstrallenbaubehdrde, wenn bauliche Anlagen langs der Bundesstralle (hier
die B 168) in einer Entfernung bis zu 100 Meter errichtet, erheblich gedndert oder anders
genutzt werden sollen. Zustimmungspflichtig sind ebenfalls bauliche Anlagen, die nach Lan-
desrecht anzeigepflichtig sind.

Der Abstand dieser Entfernungen wird vom aufl3eren Rand der befestigten Fahrbahn gemes-
sen.

9 Flachenbilanz

Nutzung Flache (m?) Anteil (%)
Nettobauland 15.333 84,85
davon uUberbaubare Flache 7.946 43,30
davon Flache fur den Pflanzerhalt 770 4,26

davon Flache zum Anpflanzen 65 0,35
Offentliche StralRenverkehrsflache 1.345 7,44
Offentliche Griinfliche 1.392 7,71
davon Flache fur Larmschutzmal3nahmen 726 4,01
Geltungsbereich 18.070 100,00
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10 Bodenordnung

Bodenordnende MalRRnahmen sind nach dem derzeitigen Stand der Planung nicht erforder-
lich, da die zu bebauenden Flachen des Geltungsbereiches sich im Besitz privater Dritter
befinden. Die fur die externe ErschlieBung erforderlichen Stral3en sind vorhanden, die ge-
bietsinterne ErschlieBung wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt und an die
Gemeinde Rietz-Neuendorf flir deren 6ffentliche Widmung bertragen. Davon ausgehend ist
die ErschlieRung gesichert.

11 Kosten

Aus dem Bebauungsplan resultieren fur die Gemeinde Rietz-Neuendorf weder fur die Pla-
nungsmalnahmen noch fir die Realisierung der Planung Kosten. Sie werden, durch Vertrag
gesichert, von dem privaten Dritten getragen.

12 Stadtebauliche Gesamtbetrachtung und Auswirkungen der Planungen

Die fur den vorliegenden Bebauungsplan relevanten stadtebaulichen Belange sind gegenei-
nander und untereinander gerecht abgewogen worden. In der Gesamtbetrachtung stellt sich
das Ergebnis dieser stadtebaulichen Abwagung wie folgt dar:

12.1 Planungsvorgaben

Die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundséatzen der Landesplanung ist hinsichtlich der
Ausweisung des Geltungsbereiches als allgemeines Wohngebiet gegeben. Das hat die Ge-
meinsame Landesplanungsabteilung mit Schreiben vom 22. August 2022 festgestellt. Be-
grindet ist die Ziellbereinstimmung mit dem Anschluss des Geltungsbereiches zu dem vor-
liegenden Bebauungsplan an das vorhandene Siedlungsgebiet von Alt Golm. Es wird keine
Splittersiedlung erweitert, der Freiraumverbund wird nicht beeintrachtigt und es werden die
Kriterien der Innentwicklung aus raumordnerischer Sicht erfullt. Damit ist eine Anrechnung
auf das Eigenentwicklungspotenzial der Gemeinde Rietz-Neuendorf nicht erforderlich.

12.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Die durchzufiihrende Abwagung nach MalRgabe des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB fiihrt zur Fest-
stellung der Vertraglichkeit der Planung in jeglicher relevanten Hinsicht. Insbesondere sind
auch alle relevanten Umweltbelange zureichend berticksichtigt und finden die ihnen gebiih-
rende Beachtung. Auch wenn nicht die Mal3gaben der Vorschriften des Gesetzes lber die
Umweltvertraglichkeitsprafung (UVPG) vorliegend anzuwenden waren, ist eine umfassende
Prifung samtlicher Schutzguter, die sich auf die Fachgutachten bzgl. der zu erwartenden
Auswirkungen stutzt, durchgefihrt worden. Mit den Fachgutachten sind keine schadlichen
Auswirkungen festgestellt bzw. ist der Schutz vor schadlichen Auswirkungen ermittelt wor-
den.

Altlasten und Bodendenkmale sind nicht vorhanden. Vorsorglich ist zum Schutz von mdégli-
chen Bodendenkmalfunden der Hinweis aufgenommen worden, dass bei Funden das Bran
denburgische Denkmalschutzgesetz zu beachten ist.

Fur die Schutzglter Flache, Boden, Grundwasser, Biotope und Fauna liegt aufgrund der
Zunahme an versiegelten Flachen eine Umwelterheblichkeit vor, die durch geeignete Mal3-
nahmen gemindert und vollumfanglich ausgeglichen wird. Das Schutzgut Luft und Klima ist

30



Bebauungsplan "Eigenheimstandort IV Alt Golm zwischen Lindenweg, Buschweg, Friedhofsweg und
der B 168"

Gemeinde Rietz-Neuendorf

nicht erheblich beeintrachtigt. Gleichwohl flihren die Pflanzmaflinahmen innerhalb des Gel-
tungsbereiches zur Minimierung der Eingriffsfolgen dieser Umweltfaktoren.

Den Belangen von Natur und Landschaft wird mit der Kombination der Festsetzungen, ver-
bindlichen Regelungen zur Kompensation durch vertragliche Regelungen sowie den gesi-
chert umzusetzenden MalRnhahmen aufgrund anderer Fachgesetze ausreichend Rechnung
getragen.

Der vorliegende Bebauungsplan befindet sich in einem Umfeld mit hohen Vorbelastungen
durch Verkehrslarm. In diesem Zusammenhang sind SchallschutzmalRnahmen zur Umset-
zung verbindlich festgesetzt worden, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahr-
leisten zu kdnnen.

12.3 ErschlieRung

Die Haupterschliel3ung erfolgt von vorhandenen Stralen — hier Lindenweg, Buschweg,
Friedhofsweg — die als Anliegerstralie das aus dem Wohngebiet zu erwartende Verkehrsauf-
kommen aufnehmen kénnen. Sie sind dazu ausreichend dimensioniert. Damit wird die Ver-
siegelung durch fir die Erschliefung des Plangebietes erforderliche Verkehrsflachen mini-
miert.

Far die technische Infrastrukturausstattung sind weitere Qualifizierungsmafinahmen erforder-
lich, die die Versorgungsunternehmen mit Herstellung des Baugebietes in Abstimmung mit
den Antragstellern und Uber Gebuhren finanziert vornehmen. Ein Anschluss an das jeweils
vorhandene Netz ist moglich.

Nach der erfolgten Knotenpunktuntersuchung ist eine Beeintrachtigung der Verkehrsqualitat
an den relevanten Knotenpunkten nicht zu erwarten.

Die Abstimmung zur Errichtung des Larmschutzwalls innerhalb des 20m-Abstandes zur
Bundesstralde ist erfolgt.
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