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Beratungsfolge

Datum der Sitzung Gremium Abstimmungsergebnis

12.02.2019 Ausschuss Wirtschaft Umwelt Bauen
Anw.. 7 Ja:. 7 Nein: 0 Enth.: 0

14.02.2019 Hauptausschuss

Anw.. 8 Ja: 8 Nein: 0 Enth.: 0
27.02.2019 Stadtverordnetenversammlung

Anw.. 28 Ja: 28 Nein: 0 Enth.: 0
Beschluss

1. Fir das Gebiet Flur 15, Flurstiicke 352/1,353, 354, 355, 356, 357, 358, 359, 360, 361, 362, 363, 364, 365,
366, 367, 457, 458, 460, 461, 462, 463, 464, 465, 466, 467, 470, 471, 472, 473, 476/1, 476/2, 477, 478,
479, 480 (vollstandig) und Flur 21, Flurstiicke 1, 2, 42/1, 43/1 sowie Flur 15, Flurstiicke 392, 481, 482; Flur
21, Flursticke 8, 32, 33, 34, 35, 36, 39/, 40, 44, 312, 320 und Flur 44, Flurstick 40 (je teilweise) der
Gemarkung Finsterwalde gemaf3 anliegendem Lageplan (Anlage 1) vom 05.12.2018 wird ein
Bebauungsplan aufgestellt. Mit dem Bebauungsplan ,Gartenweg am Westplatz® werden die folgenden
allgemeinen Planungsziele angestrebt: Ausweisung eines Reinen Wohngebietes.

2. Die Stadtverordnetenversammlung beschlief3t, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13b
BauGB (Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren (§ 13a i. V. m § 13
BauGB) aufzustellen.

3. Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen.
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Finanzielle Auswirkungen

Gesamtkosten Gesamt / Jahr
| planméRig | Produkt: 51110.543100 | Betrag: € 12.000,00

oh. Vellekd
Andreas olfeld

Vorsitzender der Stadtverordnetenversammiung
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Sachverhalt

In der Stadt Finsterwalde besteht nach wie vor eine sehr hohe Nachfrage nach Baugrundstiicken, insbesondere
von jungen Familien. Allein durch die Mobilisierung von Baullicken privater Eigentiimer ist diese Nachfrage nicht
zu bedienen. Die Stadt selbst hat kein Eigentum an bereits erschlossenen Wohnbaugrundstiicken, lediglich an
noch wenigen Restgrundstiicken, meist unglinstig geschnitten und/oder langerfristig verpachtet. Die Stadt sollte
daher auf die momentane Entwicklung kurzfristig reagieren und Bauland durch entsprechende Ausweisungen
mobilisieren. Alternativ oder erganzend bestiinde auch die Mdoglichkeit, bereits ausgewiesene Flachen
(Schwimmbad, DréRiger Stral3e, Sudlich BrunnenstralRe) zu erschlieen bzw. zur ErschlieBung auszuschreiben
(ErschlieBungstrager).

Zum vorgeschlagenen Planbereich liegen im hinteren (von der Bebauung abgeriickten) Teil mehrere miindliche
Anfragen von Eigentiimern der Grundstuicke vor.

In das BauGB wurde im Mai 2017 ein neuer § 13b eingefihrt.
»,§ 13b Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des §
13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begrindet wird, die _sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieen. Das Verfahren zur
Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet
werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.”

Dies bedeutet, dass ausschlie3lich reine Wohngebiete nach § 3 BauNVO ausgewiesen werden kénnen und dort
auch die sonstigen allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen auszuschlie3en sind.

(1) Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.
(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

(4) Zu den nach Absatz 2 sowie den 88 2, 4 bis 7 zulassigen Wohngebauden gehéren auch solche, die ganz
oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Im Verfahren nach 8§ 13a BauGB gilt das naturschutzrechtliche Ausgleichserfordernis nicht. Es sind keine
Umweltprufung erforderlich und auch kein Umweltbericht anzufertigen. Dies hindert die Stadt jedoch nicht
daran, aus stadtebaulichen Griinden einzelne Pflanzgebote festzusetzen.

Die Verwaltung hat mit den Stadtwerken erste Abstimmungen zur mdéglichen Erschlieung und Bestimmung
eines stadtebaulich geordneten Plan- und ErschlieBungsgebietes gefiihrt:

Nach Mitteilung der Stadtwerke ist die Ver- und Entsorgung des Planbereichs moglich. Dazu sind
Netzerweiterungen notwendig:

Fir die Versorgung mit Trinkwasser, Gas und Elektroenergie ist eine Verbindung von den bestehenden
Leitungen im Gartenweg am Westplatz bis zur Eichholzer Straf3e notwendig. Die Gesamtkosten betragen nach
Schatzung der Stadtwerke ca. 120 TEUR.

Fir die AbwassererschlieBung ist im Kreuzungsbereich die Errichtung einer Pumpstation erforderlich. Die
Gesamtkosten fur die SchmutzwassererschlieBung inkl. Pumpstation betragen nach Schatzung der Stadtwerke
ca. 150 TEUR.
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Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan groR3tenteils als Wohnbauflache dargestellt. Lediglich die
am westlichen Planrand liegenden Flachen sind als Grinflache mit der Zweckbestimmung Kleingéarten
dargestellt, hierbei handelt es sich um Eigentimergarten bzw. ein Grundstick mit einer vermutlich ehemals
landwirtschaftlich genutzten Scheune. Die Mitteilung der Ziele der Raumordnung (jedoch noch ohne die
Darstellung der Hinterlandbebauung Eichholzer Stral3e) ist positiv. Bei Durchfiihrung von Planverfahren nach §
13a BauGB, der fir Aufstellung von Bebauungsplanen nach & 13b BauGB gilt, ist eine
Flachennutzungsplananderung (Verfahren) nicht erforderlich, es gentigt eine nachtragliche Berichtigung.

In der Fachliteratur ist 8§ 13b BauGB teilweise stark umstritten, insbesondere werden der Verzicht auf die
Umweltprifung und das Nichterfordernis des naturschutzrechtlichen Ausgleiches geriigt. Auch liegen gegen §
13b BauGB Beschwerden verschiedener Verbande bei der EU-Kommission vor.

Des Weiteren ist auch die Auslegung der fir die Anwendbarkeit zugrunde zu legenden GRZ in den
Kommentaren und der Rechtsprechung nicht einheitlich. Meist wird davon ausgegangen, dass die nach
BauNVO festsetzbare GRZ fiur die Hauptnutzung zur Anwendung kommt, einige Rechtsgelehrte wiederum
vertreten die Auffassung, dass auch die zulassige Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen (sofern im
Bebauungsplan nicht ausgeschlossen) mitzurechnen ist.

Im Plangebiet flr den vorgeschlagenen Bebauungsplan liegen auch zwei stadtische Grundstiicke (Flurstick 44
und Flurstiick 354). Das erste ist unverpachtet und stlinde nach erfolgreichem Abschluss des Planverfahrens
und Realisierung der erforderlichen ErschlieBungsmaflinahmen zur kurzfristigen Veréuf3erung zur Verfigung.

Prufung der Anwendungsvoraussetzung nach § 13b und 13a BauGB:

Die Plangebietsgrof3e betragt 24.945 gm. Davon abzuziehen ist die vorhandene und geplante Verkehrsflache
mit einem Anteil von 2.734,5 gm. Daraus ergibt sich eine Nettobauflache von 22.213 gm. Bei einer méglichen
Versiegelung von 40 % (GRZ 0,4) ergibt sich eine zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von
8.884,20. gm.

Da die Berechnung der zulassigen Grundflache zur Ermittlung der Anwendbarkeit des § 13b BauGB umstritten
ist, wird die zulassige Uberschreitung der GRZ fiir Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen etc. auf den groRen
Grundstiicken (Baugebiet 1) ausgeschlossen, auf den Grundsticken sudlich des Gartenweges am Westplatz
(Baugebiet 2) auf 0,05 begrenzt und auf den kleineren Grundstiicken nérdlich des Gartenweges am Westplatz
(Baugebiet 3) nicht begrenzt, so dass dort maximal 60 Prozent der Grundstiicke versiegelt werden kénnen.

Daraus sind folgende Grundflachen (inklusive Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) realisierbar:

Baugebiet 1 = 7.080,0gm x04 = 2.832,00 gm
Baugebiet 2 = 13.330,7gm x0,45= 5.998,82 gm
Baugebiet 3 = 1.803,0gm x 0,60 = 1.081,80 gm
Summe: 9.912,62 gm

Die zulassige Grundflache fiir § 13b von 10.000 gm wird auch mit der teilweise zulassigen Uberschreitung der
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO nicht erreicht.

Kontrollrechnungen haben ergeben, dass auch mit dieser geringen Uberschreitung eine gute Ausnutzbarkeit
der Grundstiicke gegeben ist. Auf den sehr schmalen Grundstiicken (Hinterland zur Eichholzer StraBe und
Ostlicher Planteil Gartenweg am Westplatz) ist bauordnungsrechtlich die Errichtung von Wohnh&ausern ohnehin
nicht maglich, so dass hier Bodenordnungsmaflinahmen/Zusammenlegungen oder alternativ die Errichtung von
Doppelhdusern erforderlich wéren.

Beispiel 1 (Baugebiet 2)

Flurstuck : 43/1

Grole : 771 am
GRZ + 0,05 Uberschreitung : 0,45 x
Versiegelung gesamt : ca. 346,95 gm
Annahme Wohnhaus : ca. 130 am
Differenz : ca. 216,95 am
2 Garagen : ca. 50 am
Zuwegungen : ca. 100 am
Schuppen : ca. 50 gm

Rest ca. 16,95 am
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Beispiel 2 (Baugebiet 2)

Flurstlicke 42/1 und 320 Teil nach Bodenordnung
Grolke : ca. 704 am

GRZ + 0,05 Uberschreitung : 0,45 x

Versiegelung gesamt : ca. 316,8 am

vorhandene Versiegelung : ca. 115 am (Lauben, Pool)
Differenz : ca. 201,80 am

Annahme Wohnhaus : ca. 120 am

Annahme Garage, Stellplatz ca. 50 am

Rest flur z. B Wege ca. 31,80 am

Beispiel 3 (Baugebiet 3)

Flurstiicke

Grole : ca. 601 am

GRZ + 0,2 Uberschreitung : 0,60 x

Versiegelung gesamt : ca. 360,60 am

Annahme Wohnhaus : ca. 120 am

Differenz : ca. 240,60 am

2 Garagen : ca. 50 agm

Zuwegungen : ca. 100 am

Schuppen : ca. 50 am

Rest ca. 40,60 am

Das beschleunigte Verfahren (8 13a mit Verweis auf § 13 BauGB) ist ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-keitsprifung (UVPG) oder nach
Landesrecht unterliegen.

Derartige Vorhaben werden bei der Ausweisung eines Reinen Wohngebietes nicht zuldssig, zumal auch die
weiteren allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 8§ 3 BauNVO ausgeschlossen werden.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen. (Anmerkung: Schutzgiter nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 sind Natura 2000-Gebiete)

Die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten kann auf Grund der Entfernung ausgeschlossen werden.

Es liegen die Voraussetzungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes nach 8§ 13b in Verbindung mit §813a und
13 BauGB im beschleunigten Verfahren vor.

Alternativ besteht auch die Moéglichkeit, das Planverfahren im Regelverfahren durchzufihren. Dann
kénnten auch die anderen (im Plan soll ausschlie3lich Wohnen zugelassen werden) allgemein oder
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen voll oder teilweise Gegenstand des Bebauungsplanes sein, eine
Einschrankung der Uberschreitung der GRZ fiir Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen etc. wére auch
nicht erforderlich.

Es wird vorgeschlagen, den Beschluss zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens zu fassen.

Anmerkung:
Aufgrund des § 22 der Kommunalverfassung fiur das Land Brandenburg haben folgende Mitglieder der

Stadtverordnetenversammlung weder an der Beratung noch an der Abstimmung mitgewirkt:

Anlagen

Darstellung des Plangebietes mit Luftbild vom 05.12.2018

Planskizze Bebauungsplan mit Vorschlag der textlichen Festsetzungen vom 05.12.2018
Auszug Flachennutzungsplan mit Darstellung Plangebiet 05.12.2018

Plan mit Darstellung des stadtischen Eigentums (griin)

Mitteilung der Ziele der Raumordnung vom 17.10.2018 inklusive zugrunde liegender Plangrenze

ab~wNPE

alle Anlagen sind im Ratsinfo abrufbar
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