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1 Planungsgegenstand
1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich betragt insgesamt 15.788 m2. Folgende Flurstiicke werden in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes einbezogen:

Gemarkung Péatz, Flur 2,
. vollstandig einbezogene Flursticke 11/3, 12, 14, 15, 16/2
. anteilig einbezogenes Flurstick 11/4

Die Flache liegt an der B 179 zwischen der KITA und einer Wohnbebauung

1.2  Planungsanlass und Erfordernis

Wesentliches Ziel ist die Festsetzung eines Wohngebietes. Voraussetzung fur die Errichtung ist des-
halb die Herstellung von Planrecht. Dazu ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltprifung aufgestellt.

1.3  Ausstattung des Plangebietes

1.3.1 Bauliche Nutzungen

Die Flache besteht gréBtenteils aus einer Waldflache ohne Bebauung. Nur durch den nérdlichen Teil
verlauft die ErschlieBungsstraBe fiir die nérdlich angrenzende Wohnbebauung.

1.3.2 Landschaft, Vegetation, Naturhaushalt

Um das AusmafB einer mdglichen Betroffenheit von geschiitzten Landschaftsteilen sowie geschitzter
Tier- und Pflanzenarten bereits auf der Ebene des Bebauungsplanes abschatzen zu kdnnen, erfolgte
fir den Vorentwurf eine 6rtliche Erhebung zur Bestandsituation von Flora und Fauna.

1.3.2.1 Biotopstruktur

Das Plangebiet befindet sich am Siedlungsrand von Patz. Im Oberstand der Waldflache stehen Kie-
fern und Laubb&ume (Kiefern, Birken, Robinien, Eichen usw.), wahrend im Unterwuchs junger Laub-
gehdlze (Spitzahorn, Eschenahorn, Robinie usw.). Die nérdliche 6ffentliche StraBe ist asphaltiert.

1.3.2.2 Geschiitzte Landschaftsbestandteile

Es gibt keine geschitzten Landschaftsbestandteile im Vorhabenbereich.

1.3.2.3 Vorkommen geschutzter Tier- und Pflanzenarten

Geschiitzte Tierarten im Plangebiet

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu prifen, inwieweit die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der europarechtlich geschitzten Arten (alle euro-
paischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) durch das Vorhaben erfillt werden kén-
nen.

An Hand der vorhandenen Biotopstruktur des Untersuchungsgebiets wurde eine Betroffenheitsanaly-
se (Lebensraum-Grobfilter) der relevanten Arten in Form einer Potenzialabschatzung durchgefiihrt.
Der Betrachtungsraum ist dabei der Vorhabenbereich. Im Ergebnis einer Vorbeurteilung der 6értlichen
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Bedingungen des Untersuchungsraumes, der Einbindung in die Umgebung und des Ubergeordneten
Biotopgefliges ergab sich die Einschatzung, dass entscheidungsrelevanten Artengruppen die Végel
und die Zauneidechse sind, zu denen im weiteren gesonderte Untersuchungen erfolgen.

Artengruppe Vorkommen Beurteilungsrelevanz
Saugetiere Es gibt Quartiermdéglichkeiten im Baumbestand ja

Fledermause

sonstige Saugetiere Die Lebensrdaume (z.B. Gewasser, extensive Acker- | nein

(ohne Fledermause) flache) dieser Arten kommen im Untersuchungsraum

nicht vor Vorkommen der sonstigen Arten nach An-
hang IV ist mit Sicherheit auszuschlieBen

Vogel maogliche Brutplatze in den Gehdlzen sind nicht aus- | ja
zuschlieBen
Lurche Lebensraume der Arten nach Anhang IV mit Sicher- | ja

heit auszuschlieBen (Gewasser, Feuchtwiesen etc.),
aber eine Nutzung als Wanderkorridor zum Patzer
Vordersee ist nicht auszuschlieBen

Zauneidechse mdgliche Lebensrdume sind im Garten nicht auszu- | ja
schlieBen

Kriechtiere Lebensrdume der sonstigen Arten nach Anhang IV | nein
sind mit Sicherheit auszuschlieBen

Insekten Vorkommen von Kéfern, Schmetterlingen und Libel- | nein

len nach Anhang IV sind mit Sicherheit auszuschlie-
Ben (keine geeigneten Biotope im Plangebiet)

Fische In Brandenburg kommen keine Fischarten nach An- | entféllt
hang IV vor.

Weichtiere entfallt wegen fehlender Gewéasser nein

héhere Pflanzen Vorkommen von Pflanzenarten nach Anhang IV ist | nein
mit Sicherheit auszuschlieBen

Flechten In Brandenburg kommen keine Flechtenarten nach | entféallt
Anhang IV vor.

Moose In Brandenburg kommen keine Moosarten nach An- | entfallt
hang IV vor.

Im Ergebnis einer Vorbeurteilung der ortlichen Bedingungen des Plangebiets, der Einbindung in die
Umgebung und des (bergeordneten Biotopgefliges ergab sich die Einschatzung, dass entscheidungs-
relevanten Arten/Artengruppen die Flederm&duse, Zauneidechsen, Lurche und Végel sind. Hier erfolgt
dazu die gesonderte Untersuchung. Die Ergebnisse werden im Rahmen der Erstellung des Umweltbe-
richtes zum Planentwurf dokumentiert und bewertet.

Geschiitze Pflanzenarten im Plangebiet

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu priifen, inwieweit die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezliglich der europarechtlich geschitzten Arten (Pflanzen-
arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), durch das Vorhaben erfillt werden kénnen. Dazu wird anhand
der bestehenden Lebensraumbedingungen im Plangebiet zunéchst eine Potenzialabschétzung vorge-
nommen, welche Pflanzen des Anhang IV der FFH Richtlinie vorkommen bzw. vom Vorhaben betrof-
fen sein kdnnten. Nach dieser Potentialabschatzung kann aufgrund ungeeigneter Lebensraumbedin-
gungen das Vorkommen der nach Anhang IV der FFH RL geschutzten Pflanzenarten im Plangebiet
ausgeschlossen werden.

Das gesamte Plangebiet und seine Umgebung sind anthropogen gepragt. Sowohl die zur Bebauung

vorgesehenen Teile, als auch die verbleibenden Freiflachen sind nicht als Lebensraum geschitzter
Pflanzen geeignet.

1.3.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Grundstlck ist durch die FernstraBe erschlossen, welche von der BundesstraBe B 179 abzweigt.
Die Fahrbahn ist mit Asphalt befestigt. Die Wege durch das Waldgebiet sind unbefestigt.
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1.3.4 Ver- und Entsorgung

Energieversorgung

Das Baugrundstiick ist Gber die ,FernstraBe“ erreichbar, muss noch angeschlossen Strom und Gas
erschlossen werden. Der Anschluss muss im Rahmen des Bauvorhabens realisiert werden.

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Bestensee gehért zum Versorgungsgebiet des Markischer Abwasser- und Wasserzweckverband. Das
Grundstlck ist Gber die ,FernstraBe” erreichbar, muss aber noch an das zentrale Trinkwassernetz und
Abwasserentsorgung angeschlossen. Der Anschluss muss im Rahmen des Bauvorhabens realisiert
werden.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken zu versickern. Anlagen fir eine
zentrale Regenwasserableitung bestehen nicht.

Zur Minderung der Bodenversiegelung sind die MaBgaben nach § 8 BbgBO zu beachten. Die nicht mit
Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
sind wasseraufnahmefahig zu belassen und zu begriinen oder zu bepflanzen. Zur Verringerung des
Anfalls von Oberflachenwasser wird im Bebauungsplan bestimmt, dass die Befestigung der Flachen
der Stellplatze und deren Zufahrt nur mit wasserdurchlé&ssigen Beldgen zulassig sind.

Abfallentsorgung
Die offentliche Abfallentsorgung erfolgt durch den SBAZV Uber die vorhandene 6ffentliche StraBe.

1.4  Planerische Ausgangssituation

1.4.1 Raumordnung und Landesplanung

MaBgeblich fir die Planung sind die Ziele der Raumordnung gemaB der Verordnung Uber den Landesentwick-
lungsplan Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 13.05.2019 zu beriicksichtigen.

GemaB Ziel 5.1 ist die Entwicklung von Siedlungsfléchen unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen in-
nerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innen-
entwicklung zu konzentrieren.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsgebietes von Bestensee und ist an die vorhandene Infra-
struktur angebunden. Wegen der Lage innerhalb des Siedlungsgebiets von Bestensee (Innenbereich) wird die
zusétzliche Entwicklungsoption zur Siedlungsflachenerweiterung nicht in Anspruch genommen.

Die Entwicklung des Plangebietes als Wohngebiet steht damit im Einklang mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung.
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1.4.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bestensee (3. Anderung, Stand 03.07.2018) wird der Vorha-
benbereich als Gemeinbedarfsflache ,Strandterasse” und Grinflache ,Park” dargestellt. Die Anderung

des F-Plans wird im Parallelverfahren durchgefuhrt.

Abb. 1 Darstellung im FNP Bestensee (3. Anderung, Stand 03.07.2018)
1.4.3 Schutzgebiete/Wald/Denkmalschutz

Der Vorhabenbereich befindet sich innerhalb des LSG "Teupitz-Koriser-Seengebiet" (3748-601). Es
wird ein Zustimmungsverfahren im Zuge des Planverfahrens durchgefiihrt.

Bei ca. 13.950 m? handelt es sich um Wald im Sinne des Waldgesetzes des Landes Brandenburg
(LWaldG). Eine Umwandlung von Wald in andere Nutzungsarten gemaB § 8 LWaldG ist erforderlich
und wird im Entwurf erdrtert.

Nach aktuellen Kenntnisstand aus dem FNP Bestensee sind keine Bau- oder Bodendenkmale betrof-
fen.
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2 Planinhalt

2.1 Beschreibung des Bauvorhabens

Der Vorhabentrager méchte im Wesentlichen auf seinen Grundstiicken ein Wohngebiet errichten. Mit
der Nutzung der betroffenen Flurstiicke wird eine bauliche Liicke zwischen der Kindertagesstatte in
der FernstraBe 8 und den Hausern im Norden beginnend bei Nummer 6 B geschlossen. Der Abstand
der Baugrenzen zum Ufer betragt dabei stets mehr als 50 m.

Es sind zwei ,Allgemeine Wohngebiete” geplant, in einem Umfang von 3.517 m2 WA 1 (Osten) und
3.378 m2 im WA 2 (Westen), wodurch ca. 10 Baugrundstiicke fur Eigenheime entstehen. Das Plange-
biet hat insgesamt eine GrdBe von ca. 5,43 ha, wovon die Wohngebietsausweisung zusammen 6.895
m?2 ausmacht. GemaB § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung ergibt das, bei einer maximal zulassi-
gen Grundflachenzahl von 0,25 im WA 1 und 0,4 im WA 2 eine lberbaubare Grundflache von ca.
2.230 m2.

Bei der Planung wird die nérdliche Kreuzungssituation der 6ffentlichen StraBe den rechtlichen Vorga-
ben fir die Versorgung bzw. fir Rettungswege angepasst. Die ErschlieBung der Wohngebiete erfolgt
durch eine 110 m lange private StichstraBe (verkehrsberuhigter Bereich) mit einer Wendeanlage mit
einem 6 m Radius am Ende. Die Entwasserung erfolgt auf den Grinflachen im Plangebiet. An der
stdlichen Plangebietsgrenze ist ein 5 m breiter FuB- und Radfahrbereich vorgesehen, welcher die
FernstraBe B 179 mit dem Wanderweg am Pétzer Vordersee verbindet.

2.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

2.2.1 Art der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung zum Bebauungsplan wird durch textliche Festsetzung bestimmit:

" In dem allgemeinen Wohngebiet sind gemaB §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Garten-
baubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen sind ausnahmsweise zulassig.”

Somit sollen Wohnnutzung in Verbindung mit nicht stérende Gewerbenutzung ermdglicht werden, was
im Bauernweg und HauptstraBe ortstypisch ist.

2.2.3 MasB der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflachenzahl im WR 1: 0,25
Zahl der zulassigen oberirdischen Geschosse im WR 1: 2,0

Zulassige Grundflachenzahl im WR 2: 0,4
Zahl der zulassigen oberirdischen Geschosse im WR 2: 1,0

Die Festlegung der Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl als Einzelhausbebauungen orientiert
sich an der umliegenden Bebauung entlang der FernstraBe und sollen eine harmonische Einbindung
des Plangebietes in den baulichen Bestand gewéahrleisten.

Durch die Festsetzungen fligt sich die Bebauung den Ortsteil als gut durchgriinte Siedlung ein.

2.2.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflachen
»Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise.”

Die Festsetzungen orientieren sich an der umgebenden Bebauung.
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2.2.5 Kfz-Stellplatze und Nebenanlagen

Die Errichtung von Stellplatze und Garagen wird nicht gesondert geregelt, sodass diese bei Erforder-
nis geman der MaBgaben von § 12 BauNVO auf den Grundstiicksteilen errichtet werden kénnen.

Auch die Errichtung von Nebenanlagen wird nicht gesondert geregelt, sodass diese bei Erfordernis
gemaB der MaBgaben von § 14 BauNVO auch auf anderen Grundstlcksteilen errichtet werden kon-
nen.

2.2.6 VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet ist Uber die StraBe ,FernstraBe” an das o6ffentliche Verkehrsnetz angeschlossen. Fur
die Stellplatzanlage ist der Ausbau einer neuen Grundstiickszufahrt vorgesehen. Die Innere Erschlie-
Bung ist Uber eine etwa 110 m lange und 9,60 m breite StichstraBe mit 9 m Wendeanlage vorgese-
hen. In Richtung B 179 soll es keine Grundstickszufahrten geben um das Unfallrisiko zu minimieren.

2.2.7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Grundsétzlich sind im Rahmen von Bauvorhaben MaBnahmen zu treffen, die der Minderung von Be-
eintrachtigungen des Naturhaushaltes dienen. Besondere Bedeutung kommt dabei der Minderung des
Umfanges von Flachenversiegelungen zu.

Es wird deshalb im Bebauungsplan durch textliche Festsetzung bestimmt:

"Die Befestigung von Flachen fiir Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen ist nur mit wasserdurch-
lassigen Materialien zulassig"
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3 Auswirkungen der Planung

3.1  Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur

Mit dem Vorhaben wird eine bisherige Freifliche am Ortsrand von P&tz fir die Errichtung eines
Wohngebiets. Eine wesentliche Erweiterung des Siedlungsgebietes oder eine deutliche Veranderung
der Siedlungsstruktur ist damit nicht verbunden.

3.2  Auswirkungen auf die Umwelt und Immissionsschutz

Far die Prifung der Belange des Umweltschutzes nach §1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird zum
Bebauungsplan ein Umweltbericht erstellt. Der Umweltbericht wird Bestandteil des Entwurfes des
Bebauungsplanes.

Zu den mdglichen Auswirkungen der Planung auf besonders geschitzte Arten von Flora und Fauna
wurde fir den Vorentwurf eine Potenzialabschatzung (siehe 1.3.2) durchgefiihrt. Es werden auf dieser
Grundlage ortliche Erhebungen durchgefihrt. Die Ergebnisse werden im Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes bericksichtigt.

Nicht vermeidbar sind Eingriffe in den Boden durch die Versiegelung von Flachen durch das Bauvor-
haben. Mdgliche Eingriffsminderungen werden durch den Verzicht auf eine Vollversiegelung der Fla-
chen fir die Stellplatze und der Zufahrt erreicht.

Fir den Zuwachs an Flachenversiegelungen sind KompensationsmaBnahmen erforderlich. Eine um-
fassende Bewertung der Eingriffe und die Bilanzierung fur die erforderliche Kompensation erfolgen im
Umweltbericht, der Rahmen der Erarbeitung des Planentwurfes erstellt wird.

Die erforderlichen KompensationsmaBnahmen kénnen voraussichtlich nicht auf dem Baugrundstick
realisiert werden. Die Ermittlung geeigneter MaBnahmen erfolgt mit der Erarbeitung des Umweltbe-
richtes zum Entwurf des Bebauungsplanes. Die Umsetzung der MaBnahmen soll im Durchfihrungs-
vertrag geregelt werden.

Immissionsschutzrechtliche Belange

Das Plangebiet befindet sich an einer larmimmissionsbelasteten Lage an B 179. Auswirkungen durch
Verkehrslarm werden im Umweltbericht des Entwurfs bewertet.

4 Flacheniibersichten

Aus den Festsetzungen des Vorentwurfs des Bebauungsplanes ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gesamtflache Geltungsbereich 15.788 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 1 (GRZ 0,25, zwei Geschosse) 3.517 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 2 (GRZ 0,4 , ein Geschoss) 3.378 m2
Offentliche Verkehrsflache (Verkehrsberuhigter Bereich) 1.342 m2
Offentliche Verkehrsflache 1.173 m2
Offentlicher FuBweg-Radfahrbereich 511 m?
Private Griinflache 5.114 m?

Offentliche Grinflache 753 m2



