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1 Begrindung

1.1 Allgemeine Angaben zur Planung

Die Stadt Finsterwalde liegt im stdlichen Brandenburg und ist der einwohnerreichste Ort im Landkreis
Elbe-Elster (ca. 17.000 Einwohner). Die Stadt fungiert gemaB LEP HR als Mittelzentrum. Im
Mittelzentrum ist die Neuentwicklung von Wohnsiedlungsflache zuléssig.

1.2 Lage des Plangebietes im Raum

/ 3 - 0 R

(‘0-" )

Plangebiet . -

s FINStErwalde

Quelle: http://www.geobasis-bb.de

1.3 Angaben zum Plangebiet

Gemarkung: Finsterwalde

Flur: 9

Flurstiicke: 237,1, 238/1, 246/1, 247/2, 247/3, 247/4, 247/5
GroéBe: ca. 1,64 ha

1.4 Anlass der Planung / Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Finsterwalde beabsichtigt auf Antrag des Grundstlickseigentiimers Planungsrecht fiir ein
allgemeines Wohngebiet zu schaffen. Da es sich bei den Grundsticken um eine Industrie- und
Gewerbebrache handelt, ist die Zulassigkeit des geplanten Vorhabens — Allgemeines Wohngebiet —
gemal §§ 33, 34, 35 BauGB nicht gegeben. Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung
vom 29.11.2017 die Aufstellung eines Bebauungsplans ,Wohnquartier Carl J. Krause® im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) beschlossen.
Die Anwendungsvoraussetzungen des Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB liegen vor. Das
Plangebiet befindet sich in innerstédtischer Lage. Die festgesetzte Grundflache betragt weniger als
20.000 m2. Es gibt keine Anhaltspunkte dafiir, dass Natura 2000 — Gebiete (FFH- oder SPA-Gebiete
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) betroffen sind. Das Plangebiet selbst liegt auBerhalb von
Schutzgebietsausweisungen nach dem BNatSchG.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen sind keine Anhaltspunkte erkennbar, die erwarten lassen,
dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
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Satz 1 BImSchG zu beachten sind. Es erfolgt keine Begriindung der Zuldssigkeit UVP-pflichtiger
Vorhaben nach UVP-Gesetz oder Landesrecht.

1.5 Lage, Bedeutung, Geltungsbereich, GréBe und Abgrenzung

1.5.1 Lage und Bedeutung

Das Plangebiet liegt im westlichen Stadtgebiet, slidlich der Bahntrasse an den kommunalen Stral3en
WeststraBBe und TuchmacherstraBBe. Das Plangebiet ist heute eine Industriebrache einer ehemaligen
Holzwarenfabrik. Auf dem Gelande befanden sich 9 ehemalige Fabrikgebdude, welche geman
Abrissanzeige vom 26.09.2017 AZ: 63-0827-17-74 zur Beseitigung vorgesehen waren. Zum Zeitpunkt
Mai 2019 stehen nur noch die Gebdude 1 und 8.

Das Gelande ist eingefriedet und verfigt Gber je eine Zufahrt mit Tor zur WeststraBe und zur
TuchmacherstraBBe.

1.5.2 Geltungsbereich, GréBe und Abgrenzung

Das Plangebiet betrifft Flachen der Gemarkung Finsterwalde, Flur 9 mit den Flurstiicken 237/1, 238/1,
246/1, 247/2, 247/3, 247/4, 247/5 und 237/1. Der Geltungsbereich betragt ca. 1,64 ha.

Das Flurstiick 237/1 wurde im 2. Entwurf in den Geltungsbereich einbezogen, da der Vorhabentrager
dieses erworben hat.

Das Plangebiet wird begrenzt:
- Im Norden: Stadtbebauung

- Im Osten: Weststral3e
- Im Siden: Stadtbebauung
- Im Westen: TuchmacherstraBBe

1.6 Verfahrensiibersicht

Planart: Bebauungsplan
Vorhabenbezeichnung: ~Wohnquartier Carl J. Krause*
Amt/Gemeinde: Stadt Finsterwalde

Landkreis: Elbe-Elster

Region: Lausitz-Spreewald

Land: Brandenburg

Planungstrager: Stadt Finsterwalde

SchlossstraBe 7/8
03238 Finsterwalde

Planungsbiiro: Ingenieurbiro Stadtplanung Diecke

Am Schwarzgraben 13
04924 Bad Liebenwerda
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Verfahrensstand:

Antrag des Vorhabentragers zur Aufstellung eines Bebauungsplans

vom 10.10.2017

Beschluss der Stadtverordnetenversammiung Finsterwalde zur Aufstellung
des Bebauungsplans

vom 29.11.2017

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses durch Abdruck
im Amtsblatt fir die Stadt Finsterwalde

vom 15.12.2017

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung mit
Schreiben

vom 20.11.2017

Mitteilung der Ziele und Grundséatze der Raumordnung mit Schreiben

vom 13.12.2017

Friihzeitige Beteiligung der Behérden, TOB und Nachbargemeinden mit
Schreiben

vom 27.03.2018

Offentliche Bekanntmachung der friihzeitigen 6ffentlichen Unterrichtung
durch Abdruck im Amtsblatt fur die Stadt Finsterwalde

vom 20.04.2018

Fruhzeitige 6ffentliche Auslegung des Vorentwurfes

02.05.18 - 17.05.2018

Beschluss der Stadtverordnetenversammiung zur Abwéagung der
Stellungnahmen zum Vorentwurf

vom 26.09.2018

Beteiligung der Behoérden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden gemanB § 4 Abs. 2 BauGB

13.11.18 —29.11.2018

Beschluss der Stadtverordnetenversammiung Finsterwalde zum Entwurf
und zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans

vom 28.11.2018

Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses und der &ffentlichen
Auslegung durch Abdruck im Amtsblatt fur die Stadt Finsterwalde

vom 21.12.2018

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs Fassung Oktober 2018

02.01.19 - 04.02.2019

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Abwagung der
Stellungnahmen zum Entwurf

vom 28.08.2019

Beteiligung der Behérden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB zum 2. Entwurf

vom 30.08.2019

Beschluss der Stadtverordnetenversammiung Finsterwalde zum 2. Entwurf
und zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans

vom 28.08.2019

Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses und der éffentlichen
Auslegung durch Abdruck im Amtsblatt fiir die Stadt Finsterwalde

vom 20.09.25019

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs Fassung Juli 2019

vom 30.09.-22.10.2019

Abwéagungs- und Satzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung

Finsterwalde VOM ..........
Offentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt fiir die vom ..........
Stadt Finsterwalde

Mitteilung des Abwagungsergebnisses mit Schreiben vom vom ..........
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2 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634)

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786)

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist

- Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBI.1/18 [Nr.39])

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan / Regionalplan
Grundlagen fiir die Bewertung der Planung sind:
- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) (GVBI. | S, 235)
- Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019
(GVBI. 1l, Nr. 35), in Kraft getreten am 01.07.2019.

Fir die Beurteilung sind vor allem folgende Ziele und Grundsatze relevant:

Die Verordnung dber den LEP HR vom 29.04.2019 ist seit dem 01.07.2019 rechtswirksam und hat die

Regelungen aus dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg abgeldst.

Auf die vorliegende Planung bezogene Ziele der Raumordnung des LEP HR:

- Z3.6 Abs. 1 LEP HR Mittelzentrum im weiteren Metropolenraum
Finsterwalde ist als Mittelzentrum im weiteren Metropolenraum eingestuft.

- Z5.6 LEP HR Schwerpunkte der Wohnsiedlungsentwicklung
Die Stadt Finsterwalde gehoért als Mittelzentrum im weiteren Metropolenraum zu den
Schwerpunkten der Wohnsiedlungsentwicklung. In diesen Schwerpunkten ist die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen ohne quantitative Einschrankung maglich.

Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

3.2 Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg (MLUR 2001)

Im Landschaftsprogramm Brandenburg werden als groBrdumige Ziele fir die Stadt Finsterwalde u. a.
die Entwicklung der vom Braunkohleabbau geprégten Gebiete, die Entwicklung umweltgerechter
Nutzungen sowie der Aufbau eines landesweiten Schutzgebietssystems und der Aufbau des
europaischen Schutzgebietsnetzes Natura 2000 benannt.

Fir das Planungsbiet sind folgende Entwicklungsziele relevant:

- Berlcksichtigung des Biotop- und Artenschutzes im besiedelten Bereich,

- Erhalt bzw. Wiedereinbringung charakteristischer Landschaftselemente in Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzten Bereichen; Reduzierung von Stoffeintrdgen (Dingemittel,
Biozide),

- Bodenschonende Bewirtschaftung Uberwiegend sorptionsschwacher, durchlassiger Béden,

- Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit in Gebieten mit vorwiegend durchlassigen
Deckschichten und Schutz des Grundwassers gegenlber flaichenhaften Stoffeintragen,

- Verbesserung der Umwelt- und Lebensqualitdt im Siedlungsbereich, Entwicklung
erlebniswirksamer Landschafts- und Ortsbilder im siedlungsgepragten Raum.

3.3 Landschaftsrahmenplan des Landkreises Elbe-Elster
Der Landschaftsrahmenplan beinhaltet eine Analyse des WNaturhaushaltes, mit deren Hilfe
Entwicklungsziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir den entsprechenden
Planungsraum aufgestellt werden. Er liegt in Form von Text und Karten vor.
Folgende Zielvorstellungen sind dargelegt:

- Erhalt der landwirtschaftlich gepragten Kulturlandschaft mit vielfaltig strukturierten Rdumen

- FErhalt von landschaftsbildpragenden Gehdlzstrukturen, insbesondere Alleen, feld- und

uferbegleitende Gehdlze
- Erhalt und Sicherung von groBrdumigen Forsten und Waldgebieten
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- Erhalt von naturnahen Waldgebieten oder von Waldern mit einem hohen Anteil an
Laubgehdlzen und Altholzbestadnden sowie von abgestuften Waldrandern

- Erhalt stehender Gewasser

- Entwicklung der ausgerdumten Agrarlandschaft innerhalb des Niederungsbereiches zu
weitrdumigen Niederungen mit vorrangig extensiver Grinlandbewirtschaftung

- Entwicklung von Erholungswald

- Renaturierung der natirlichen FlieBgewé&sser

- Berlcksichtigung von Lebensraumansprichen fir WeiBstorch, Kranich und Wiesenbriter
- Aufwertung eines degradierten Niedermoorstandortes

- Entwicklung einer naturnahen Waldgesellschaft und Aufbau strukturreicher Waldrand

- OrdnungsgemaBe landwirtschaftliche Bodennutzung auf Acker, Strukturanreicherung

- Erhalt der Offenlandschaft zur Gewahrleistung der Grundwasserneubildung

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Elbe-Elster (1999) wird etappenweise fortgeschrieben
(letzter Stand Juli 2011), Zunachst wurde der Fachbeitrag zum Biotopverbund erstellt (LANDKREIS
ELBE-ELSTER 2010).

Das Plangebiet zahlt gemal dem Fachbeitrag Biotopverbundplanung nicht zu den Gebieten mit
nationaler/landertbergreifender, Uberregionaler oder regionaler Bedeutung fir den Biotopverbund (LK
Elbe-Elster 2010). Es sind darin keine Ziele fir das Plangebiet formuliert.

3.4 Flachennutzungsplan und  Landschaftsplan der  Stadt

Finsterwalde
Die Stadt Finsterwalde verfligt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan und Landschaftsplan.
Dieser weist das Plangebiet als Mischbauflache aus. In der 8. Anderung des Flachennutzungsplans
(Vorentwurf vom 07.02.2018) wird der Flachennutzungsplan entsprechend der vorliegenden Planung
geandert.

4 Schutzgebiete/ Bergbau- und sonstige Abbaugebiete/
Restriktionen

4.1 Schutzgebiete

Schutzgebiete entsprechend Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. Brandenburgisches
Naturschutzausfihrungsgesetz (BbgNatSchAG) und Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) sind
im und an das Plangebiet angrenzend nicht vorhanden.

4.2 Bergbau- und sonstige Abbaugebiete
Quelle: Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg (LBGR)

Im Bereich des Plangebietes sind keine Belange des LBGR berthrt.

Geologie:
Auskiinfte zur Geologie kénnen Uber den Webservice des LBGR abgefragt werden.

AuBerdem wird auf die im Zusammenhang mit etwaig geplanten Bohrungen oder geophysikalischen
Untersuchungen bestehende Anzeige-, Mitteilungs- oder Auskunftspflicht hingewiesen.

4.3 Altlasten

Quelle: Landkreis Elbe-Elster, untere Bodenschutzbehdrde

Nach dem Altlastenkataster des Landkreises Elbe-Elster befindet sich in der Nachbarschaft auf dem
Flurstiick 242 ein Altlastenverdachtsstandort geman § 2 Abs. 4 BBodSchG der ehemaligen Seifen-
und Parfimeriefabrik Thierak (Reg.-Nr. 0122622325). Durch die Vornutzung des Plangebietes als
Standort einer Holzwarenfabrik besteht ein hinreichender Altlastenverdacht.

In Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde ist eine orientierte Untersuchung im Plangebiet
nach dem BBodSchG durchzufihren, um eine Gefahrdung fir das Schutzgut Mensch auszuschlieBen.
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Durch das Sachverstandigenbiro U. Mdckel wurde ein entsprechendes Gutachten erstellt. (Anhang 2
der Begriindung)

4.4 Zivile Luftfahrt

Quelle: Gemeinsame Obere Luftfahrtbehérde Berlin-Brandenburg

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt ca. 2,1 km siddéstlich vom Flugplatzbezugspunkt
(FBP) des Sonderlandeplatzes (SLP) Finsterwalde-Heinrichsruh innerhalb der Horizontalflache. Die
Horizontalflache umgibt die innere Hindernisbegrenzungsflache in 45m Héhe tber den FBP mit einem
Radius von 2km. Das Plangebiet liegt auBerhalb ziviler Flugsicherheitseinrichtungen (§ 18a LuftVG),
jedoch innerhalb des Zustandigkeits-/Schutzbereiches des Militarflugplatzes Holzdorf.

4.5 Militarischer Luftverkehr
Quelle: BAIUDBw Bonn
Belange der Bundeswehr werden beruhrt, jedoch nicht beeintrachtigt.

5 Denkmalschutz

Quelle: Landesamt flir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum

5.1 Baudenkmale
In der Nachbarschaft befinden sich folgende Baudenkmale:

- Séngerstadtgymnasium, StraBe der Jugend 1, 029135104

- Kinderheim, StraBe der Jugend 3, 09135105
Substanzschéden an den Denkmalen durch BaumaBnahmen wéhrend der Bautétigkeit sind durch
VorsorgemaBnahmen zu verhindern. Negative Auswirkungen durch vorliegende Planung sind
nicht zu erwarten. Die Denkmale befinden sich in ausreichender Entfernung vom Plangebiet.

5.2 Bodendenkmale
Bodendenkmale und Bodendenkmalbereiche sind nicht bekannt. Die Belange des
Bodendenkmalschutzes sind nach MaRgabe des BbgDSchG zu beachten.

6 Ziel, Zweck und Auswirkungen der Planung

Die Stadt verfigt Ober einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, welcher das Plangebiet als
Mischbauflache ausweist.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt die Stadt fir die Flache der Gewerbebrache einer
ehemaligen Holzwarenfabrik die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine umweltvertragliche
Nachnutzung als allgemeines Wohngebiet auf Antrag des Grundstlickseigentiimers herbeizufihren.
Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsraum der Stadt zwischen TuchmacherstraBe und
WeststraBe. In der Nachbarschaft befinden sich ein Gymnasium sowie heilkundliche Einrichtungen an
der StraBe der Jugend. Ostlich grenzt unmittelbar eine vormals als Seifen- und Parfumfabrik genutzte
Brachflache an. Das Plangebiet ist an die 6ffentlichen StraBen TuchmacherstraBe und WeststraB3e
Uber vorhandene Zufahrten angeschlossen.

Die Planflache befindet sich im innerstadtischen Siedlungsgebiet von Finsterwalde und entspricht den
Grundsatzen der Raumordnung zur vorrangigen Innenentwicklung sowie den raumordnerischen
Erfordernissen zu einer geordneten Nachnutzung von zivilen Konversionsflachen. Die Stadt
beabsichtigt aufgrund der Gebietsentwicklung im Plangebiet ihren gultigen Flachennutzungsplan zu
andern, sodass der Bebauungsplan gemaB § 8 Abs. 3 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt wird, was aber flir Bebauungspléne nach § 13a BauGB nicht Voraussetzung wére.

In der Aufstellung des Bebauungsplans werden die Anforderungen zum Bodenschutz aufgrund der
unmittelbar angrenzenden Altlastenverdachtsflachen und der vormaligen Nutzung als Holzfabrik sowie
die Anforderungen zum Immissionsschutz bezliglich der angrenzenden innerstadtischen StraBen
untersucht und berlcksichtigt, sodass keine Gefahr fiir das Schutzgut Mensch besteht. Desweiteren
werden die durch die Planung verursachten Beeintrachtigungen im Biotop- und Artenschutz
untersucht.
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7 Raum- und Nutzungskonzept

7.1 Bau- und Nutzungskonzept

Im Plangebiet ist auf einer Flache von ca. 1,64 ha die Anlage eines Wohnquartiers geplant. Nach
Abriss der Industriegebdude sind die Errichtung und die Nutzung von 2- bis 4- geschossigen
Einzelhaus-, Doppelhaus- und Hausgruppen sowie fir den Nutzungszweck erforderlicher privater
Verkehrswege geplant. Die vorhandenen Zufahrten zur TuchmacherstraBe und zur WeststraBBe sollen
fir das geplante Wohnquartier genutzt werden. Die Ausweisung von Verkehrsflachen ist nicht
vorgesehen. Die entsprechenden Anforderungen fir Feuerwehrzufahrten auf dem Grundstiick sind
einzuhalten und im Bauantragsverfahren nachzuwiesen.

7.2 Raum- und Nutzungskonzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans von ca. 1,64 ha wird die Art der baulichen Nutzung als
allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO mit den dort allgemein und ausnahmsweise
zugelassenen Nutzungen festgelegt. Nicht zugelassen werden Tankstellen, Gartenbaubetriebe und
der Versorgung des Gebietes dienende Laden, ausgenommen Laden bis zu jeweils 49 m2
Verkaufsflache. Das Maf der baulichen Nutzung wird gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO mit der
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4, der Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2 und gemaBR § 20 BauNVO mit der
Zahl der Vollgeschosse II- IV (Bestand Ill) als Mindest- und Héchstmaf festgelegt.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO kann die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in Satz
1 bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahren, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, bauliche Unterlagen unterhalb der Geldndeoberflache...) bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Im allgemeinen
Wohngebiet wird eine Uberschreitung der zulédssigen Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO aufgeflhrten Grundflachen bis zu einer GRZ von 0,8 zugelassen (absolute
Kappungsgrenze). Rechtsgrundlage dafir bildet § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO, wonach von § 19 Abs. 4
Satz 2 abweichende Bestimmungen im Bebauungsplan getroffen werden kénnen. Die Bauweise wird
als offene und abweichende Bauweise flir Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen festgelegt.
Die abweichende Bauweise gilt fir Geb&ude 8, welches bestehen bleibt. Dieses ist bereits an die
Grundstlicksgrenze angebaut.

Die Uberbaubare Grundsticksfliche wird mit einer Baugrenze bestimmt. Die Baugrenze wird
entsprechend der erforderlichen Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken und im Abstand von
10m zu den StraBenbegrenzungslinien festgesetzt.

Zum Erhalt wird ein vorhandener Nussbaum festgesetzt.

In der Verkehrs- und Larmuntersuchung wird im Abstand von 40 m parallel zur StraBengrenze der
TuchmacherstralBe eine Belastungssituation durch Verkehrslarm, Larmpegelbereich Il ermittelt. Diese
Flache wird gemaf der PlanzVO Nr. 15.6 als Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gekennzeichnet. Innerhalb dieser gekennzeichneten
Flache werden die nach der DIN 4109-1 (2018) erforderlichen Bau-Schallddmm-MaBe fiir die jeweils
schutzbedurftigen Rdume geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, festgesetzt. Es wird eine Minderung der
festgesetzten BauschallddmmmaBe zugelassen, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer
AuBenlarmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan angenommen. Dies kann insbesondere
dann zutreffen, wenn zur TuchmacherstraBe hin abschirmende Bauwerke errichtet werden oder aber
schutzbedirftige Gebaude bzw. Raume nicht unmittelbar entlang der westlichen Baugrenze sondern
abgerickt im Ubergangsbereich zum Larmpegelbereich Il errichtet werden sollen.

Im Altlastengutachten werden Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen
belastet sind, ermittelt. Diese Flachen werden gemaf der PlanzVO Nr. 15.12 als Flache, deren Boden
durch die ehemalige Holzfabrik erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind,
gekennzeichnet. Innerhalb dieser gekennzeichneten Flachen gelten die Bestimmungen des
BBodSchG und der BBodSchV. Auf die geltenden Bestimmungen und auf die erforderlichen
SanierungsmafBnahmen wird hingewiesen.
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7.3 Planerische Abwégung

MaB der baulichen Nutzung

Die geplante 2 bis 4-geschossige Bebauung mit einer maximalen Héhe von 16,0 m tber Gelande fiir
die neu zu errichtenden Geb&ude ermdglicht am Standort unterschiedliche Ausnutzungen.

Es koénnten z. B. ausschlieBlich 2-geschossige Einfamilienhduser entstehen. Auch kdnnten
ausschlieBlich 4-geschossige gréBere Mehrfamilienhduser mit einer Lange von maximal 50 Metern
entstehen. Auch eine Mischform ist denkbar. Bauordnungsrechtliche Abstandsflachen, die sich aus
den jeweiligen Gebaudehdhen errechnen, sind einzuhalten. Darliber hinaus sind alle Dachformen
mdglich, so z. B. Flachdach, Satteldach, Walmdach.

Im Plangebiet sind fiir die neu zu errichtenden Gebdude maximal 4 Vollgeschosse zuldssig, ein
weiteres Nichtvollgeschoss, ist nach den Regeln der Bauordnung méglich. In Betracht kommen dabei
aber lediglich Kellergeschosse, die die Voraussetzung des Vollgeschosses nicht erflillen oder aber
flach geneigte Sattel- oder Walmdé&cher, unter denen ebenso der Ausbau eines Vollgeschosses (daflr
reicht bereits die Mdglichkeit der Errichtung eines Aufenthaltsraumes aus) nicht méglich ist. Insofern
entspricht die geplante Geschossigkeit dem Rahmen der im Quartier und in der weiteren Umgebung
vorzufindenden.

Fir das Bestandswohnhaus, welches derzeit 2-geschossig ist, wurde eine maximal zuldssige 3-
Geschossigkeit festgesetzt. Dies ist erforderlich, um die Voraussetzungen fir die Umsetzung der
artenschutzrechtlichen MaBnahmen aus der vorangegangenen Abbruchanzeige zu ermdglichen.

Im Plangebiet und angrenzend sind &hnliche kompakte mehrgeschossige Bauten vorzufinden. Ein
stadtebauliches Erfordernis zur Festsetzung von zuldssigen Dachformen besteht nicht, da auch die
Umgebung von unterschiedlichen Dachformen (Flachdach, Walmdach, Satteldach stark geneigt,
Satteldach, wenig bis kaum geneigt ... gepragt ist.

Die geplante Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) durch Nebenanlagen ist geman
§ 19 Abs. 4 zulassig.

GeméaB § 19 Abs. 4 Satz 2 kann die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in Satz 1
bezeichneten Anlagen(*) bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden(**), héchstens jedoch bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8(***), (so genannte GRZ Il)

(*) das sind: Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstlck lediglich unterbaut wird

(**) Kappungsgrenze 0,4 + 0,2 (50 Prozent) = 0,6
(***) absolute Kappungsgrenze = 0,8

Satz 3: Im Bebauungsplan kdnnen von Satz 2 abweichende Bestimmungen getroffen werden.

Von dieser Regelung wird im konkreten Fall Gebrauch gemacht, in dem die GRZ fir ausschlieBlich
unter (*) genannte Anlagen bis zur absoluten Kappungsgrenze von 0,8 mdglich sein soll.
Entsprechend dem unverbindlichen Konzept des Vorhabentragers ermittelt sich eine GRZ von 0,3 far
Hauptgebaude (14 Hauser a 300m2 Grundflache).

Mit der Zahl der Vollgeschosse 4, ermittelt sich eine GFZ von 1,1. Fir Verkehrsflachen sind im
Konzept ca. 3.875m2= GRZ von 0,25 geplant. Insgesamt ermitteln sich nach dem Konzept eine GRZ
von 0,55 und GFZ von 1,1.

Das Konzept beinhaltet noch keine Stellplatze, Garagen und Nebengebaude. Deshalb sind die fir den
verdichteten kosten- und flachensparenden Wohnungsbau notwendigen Nebenanlagen (Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Spielplatze, Zufahrten zu den Wohngeb&duden etc.) mit der
Regellberschreitungsgrenze von 50 %, hier 0,6 nicht realisierbar, so dass Gegenstand des
Planverfahrens die Anwendung von § 19 Abs. 4 Satz 3 ist. Demnach kénnen Im Bebauungsplan von
Satz 2 abweichende Bestimmungen getroffen werden.

Fir die bauliche Ausnutzung des Plangebietes orientiert sich der Bebauungsplan an der umgebenen
Bebauung. Mit dem im Plangebiet geplanten Versiegelungsgrad und der stddtebauliche Dichte im
Innenbereich der Stadt kann einer zusétzlichen Inanspruchnahme von unbebauten Flachen fir
Wohnbau begegnet werden (Kosten- und flachensparende Bauweise).

Im innerstédtischen Siedlungsraum zwischen StraBe der Jugend, TuchmacherstraBe und WeststraBe
befinden sich gewerbliche Nutzungen, die in einem allgemeinen Wohngebiet nicht zulassig sind. Der
gultige Flachennutzungsplan sieht bisher eine Mischbauflache und damit verbunden eine héhere GRZ
fir das Plangebiet vor. Im westlich angrenzenden Siedlungsgebiet befinden sich an der
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BrunnenstraBe und an der StraBe ,An der Bilrgerheide® groBe Frei- und Grinflaichen. Daran grenzen
dann geschlossene Waldflachen an.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sowie auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden mit Uberschreitung der GRZ fiir die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO aufgefiihrten Grundflaichen aufgrund der vorhandenen stadtebaulichen Situation, nicht
eintreten, da nach Planung nunmehr kiinftig 20% des Plangebietes flir das Anlegen von Griinflachen
zur Verfigung stehen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Aufgrund noch keiner konkret vorliegenden Projektplane wird die Uberbaubare Grundsticksflache
groBzigig mit einer Baugrenze abgegrenzt, Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche bietet geniigend
Flexibilitdt zur Anordnung der Geb&ude auf dem Grundstiick. Eine lagemaBige Ausweisung bzw.
GroBenbeschreibung fiir Stellplatze und Garagen wird deshalb auch nicht vorgenommen. Diese sind
auch auf der gesamten nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Ausschluss von Nutzungen (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Die in Allgemeinen Wohngebieten zulassigen der Versorgung des Gebietes dienenden Laden werden
ausgeschlossen. Ausgenommen davon wird der Einzelhandel auf einer Verkaufsflache von bis zu
49m2. Nach giltigem Einzelhandelskonzept der Stadt Finsterwalde (2009) sollte an Stelle des
Plangebietes der nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhandel nicht zugelassen werden.
GemalB der derzeit noch nicht giltigen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ware im
Plangebiet der Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von bis zu 399 m2 nicht ausgeschlossen. In
Abwagung der weitesten Entfernung zwischen den vorhandenen Einkaufsmarkten Edeka, Aldi und
Lidl und dem Plangebiet von ca. 800 m wird im Bebauungsplan die Einzelhandelsnutzung,
ausgenommen Laden mit einer Flache von bis zu 49 m2, nicht zugelassen, um eine Beeintrachtigung
der zentralen Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Bis zu einer Verkaufsflache von 50 m? sind
keine Beeintréachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten.

Die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen sind mit der angestrebte
Nutzungsstruktur, insbesondere der geplanten und in der Nachbarschaft vorhandenen Wohnnutzung
sowie der angrenzenden Schulnutzung, unvereinbar. Die durch den Kfz-Verkehr in der
TuchmacherstraBe vorhandenen Immissionsbelastungen sollen nicht weiter durch zusatzlichen Ziel-
und Quellverkehr erhéht werden.

Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe werden werden nicht
zugelassen, weil beim Anbau von Nutzpflanzen der schadstoffbelastete Boden bis zur Unterkante der
Auffillschicht bzw. mindestens 60 cm tief ausgetauscht oder mit einer Mindestméchtigkeit von 60 cm
durch unbelasteten Boden abgedeckt werden misste.

Die allgemeine Zweckbestimmung des WA wird durch den Ausschluss dieser Ausnahmen geman § 1
Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 Bau NVO nicht beeintrachtigt.

Schutz vor Verkehrslarm

Mit dem festgelegten Abstand der Baugrenze zur StraBenbegrenzungslinie der TuchmacherstraBe
werden nach den Untersuchungen zum L&rmschutz die Orientierungswerte der DIN18005 von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts bereits im 2. Geschoss der Wohngebdude um ca. 5 dB(A)
Uberschritten

Im Gutachten wird dargelegt, dass der Abstand der zukiinftigen Bebauung zur TuchmacherstraBBe ca.
40 m (bei IV Geschosse) betragen misste. Ebenfalls mdglich sind passive LArmschutzmaBnahmen,
wie ausreichende SchallddmmmaBe der AuBenbauteile, schallgeddmmte LUftungsanlagen, die
straBenabgewandte Anordnung von Schlafrdumen.

Ergdnzend zum Gutachten wurde durch den Gutachter ermittelt, in welchen Abstand zur
TuchmacherstraBe hdhergeschossige Gebdude (3. und 4. Obergeschoss) angeordnet werden
mussten, wenn entlang der TuchmacherstraBe 2-geschossige Gebaude vorgelagert wiirden.

Es werden 2 Baukérper in Anlehnung an die Konzeptbebauung an die festgelegte Baugrenze gesetzt
(H6he = 6m). Fir diesen Fall kénnte sich 3-geschossige Wohnbebauung ohne Uberschreitung der
Orientierungswerte erst im Abstand von ca. 26 m bis 27 m von der festgelegten Baugrenze, also 37m
von der StraBenbegrenzungslinie und die 4-geschossige Wohnbebauung erst in Abstand von ca. 33m
von der festgelegten Baugrenze, also 43 m von der StraBenbegrenzungslinie anschlieBen. An der 2-
geschossigen Bebauung treten nach wie vor Uberschreitungen bis zu rund 5 dB(A), wie auch in der
Freifeldpunktberechnung des Gutachtens Anlage 10 und 11 dargestellt, auf. Fir diese Gebaude
miussen gegeben falls fur Aufenthaltsrdaume, die der TuchmacherstraBe zugewandt sind,
schallgeddmmte Liftungseinrichtungen vorgesehen werden oder es werden Aufenthaltsraume an der
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TuchmacherstraBe vermieden (Grundrissgestaltung). AuBenwohnbereiche wie Balkone sollten der
straBBenabgewandten Seite der Gebaude angeordnet werden.

Die gutachterliche Aussage bezieht sich auf das unverbindliche Konzept des Vorhabentragers. Je
nach  Gebaudebreite/-héhe, durchgéngiger oder Lickenbebauung verdndert sich die
Schallausbreitung.

Beziglich der ebenfalls méglichen passiven LarmschutzmaBnahme des ausreichend hohen
Schallddmmmales lasst sich an den Immissionsorten auf der westlichen Baugrenze aufgrund der
Larmpegel am Tag (+3 dB(A) entsprechend den Vorgaben der DIN 4109) der Larmpegelbereich Il
abschatzen. Im Larmpegelbereich Il betrdgt der Pegel zur Bemessung der Schallddmmung von
AuBenbauteilen 65 dB gemaf DIN 4109-1 (2018) Pkt. 7 Tab. 7. Nach Pkt. 7.1 errechnet sich das Bau-
Schalldammmaf3 der AuBenbauteile fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Birordume und Ahnliches mit 35 dB bzw. 30dB.

Diese Bau-SchallddmmmaBe werden gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt. Die genaue
Bestimmung des erforderlichen SchallddmmmaBes ergibt sich aus der konkreten Planung der
Bebauung. Deshalb werden Ausnahmeregelungen zugelassen.

Von einem Abrlcken der Baugrenze wurde angesehen. Diese Einschrankung entspréche weder dem
stadtebaulichen Interesse eines kosten- und flachensparenden Bauens noch dem wirtschaftlichen
Interesse der zukinftigen Bauherren.

Auch von einer Abschirmung der StraBe durch einen L&rmschutzwall/ -wand wurde aus
stadtebaulichem Interesse abgesehen. Eine Larmschutzwand wirde dazu flhren, dass neben den
verursachten Kosten, der Charakter der TuchmacherstraBe grundlegend veréandert wiirde.

Von eine vorgelagerten 2-geschossigen Bebauung wurde auf Grundlage der gutachterlichen
Aussagen ebenfalls abgesehen.

Im Gutachten wird dargelegt, dass durch geeignete bauliche und technische Vorkehrungen dafir
Sorge getragen werden kann, dass keine ungesunden Wohnverhaltnisse entstehen.

Baulicher Schallschutz

In der Verkehrs- und L&rmuntersuchung wird unter Abschnitt 5.1.3 L&rmschutzmaBnahmen auf Seite
9 das Abstandsmaf fir einen ausreichend groBen Abstand der Bebauung zur Einhaltung der
Orientieurungswerte nach DIN 18005 von rd. 30 m zur westlichen Baugrenze angegeben. Dies leitet
sich aus den Berechnungsergebnissen zum Immissionspunkt 13 ab, die Pegel betragen LrT=54,2
dB(A) und LrN=44,9 dB(A). Es werden im Text beide Werte genannt und zusatzlich auf Anlage 11
(Ergebnisse Einzelpunktberechnungen) verwiesen. Die Abstandsberechnung findet sich in der Anlage
7 der Begriindung.

Die Ermittlung des Larmpegelbereiches nach DIN 4109 ergibt sich wie folgt:

Larmpegel an der Baugrenze Imm-01 LrT=59,7 LrN=50,3 delta<10 dB(A)
(Anlage 11) Imm-14 LrT= 59,8 LrN=50,5 delta<10 dB(A)
MaBgeblicher AuBenlarmpegel DIN 4109: 51+10+3=64 dB(A) => LPB llI

Larmpegel 30 m &stl. Baugrenze Imm-01 LrT=54,5 LrN=45,1 delta<10 dB(A)
(Anlage 11) Imm-14 LrT= 53,5 LrN=44,2 delta<10 dB(A)

Mafgeblicher AuBBenlarmpegel DIN 4109: 45+10-3=58 dB(A) => LPB I

Im Bebauungsplan wird die Flache mit 30 m Abstand zur westlichen Baugrenze als Larmpegelbereich
[l gekennzeichnet. Festgesetzt wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB das nach DIN 4109
vorgegebene Bauschallddmmmas fir AuBenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen.

Die genaue Bestimmung des erforderlichen BauschallddmmmaBes ergibt sich aus der konkreten
Planung der Bebauung. Deshalb werden Ausnahmeregelungen zugelassen.

Des Weiteren sind AuBenwohnbereich, wie z.B. Balkone an der straBenabgewandten Seite
anzuordnen. Einschrédnkungen fir die o6ffentlichen Verkehrsflichen ergeben sich aus den
Planfestsetzungen nicht.

Bodenbelastungen

Die im Plangebiet festgestellten Bodenbelastungen werden im Kap. 11.3.1 der Begriindung und im
Anhang 2 der Begriindung dargelegt.

Mit  Schreiben vom 11.09.2018 wurden die im Altlastengutachten vorgeschlagene
SanierungsmaBnahmen sowie eine Kennzeichnung von Flachen, bei welchen die Prifwerte in Bezug
auf den Wirkungspfad Boden- Mensch Uberschritten werden, von der unteren Abfallwirtschaft- und
Bodenschutzbehérde AZ 63-41520-18-143 zugestimmt.
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Artenschutz

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans beziehungsweise des Inkrafttretens des
Bebauungsplans waren die Gebaude, ausgenommen Gebaude 1 und 8, bereits abgerissen. Deshalb
ist in der vorliegenden Planung die aktuelle Sachlage zum Artenschutz einzustellen.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen, die momentan innerhalb des Bebauungsplanverfahrens noch
mafBgeblich sind beschreiben die beiden nachfolgenden VermeidungsmafBnahmen:

- V1 Bestellung einer artenschutzfachlichen Baubegleitung fir Gebaude 1 und 8 und
- V2 Bauzeitliche Regelungen

Generell bedarf es dazu keiner Regelung im Bebauungsplanverfahren, da Bauzeitenregelungen sowie
erforderliche fachliche Baubegleitungen auf der Ebene der Vorhabenzulassung durch die zustandige
Fachbehérde, z. B. durch Aufnahme von Nebenbestimmungen in den Bescheid, gesichert werden.

Die unter K1 genannten KompensationsmaBnahmen dienen hauptsachlich bereits durchgefuhrten
AbbruchmaBnahmen.

Die Voraussetzungen zur Regelung der MaBnahme innerhalb des Bebauungsplanverfahrens liegen
daher nicht vor.

Die zustandige Fachbehérde hat auch dafiir im vom Bebauungsplanverfahren unabhangigen
~Anzeigeverfahren zur Beseitigung baulicher Anlagen® die entsprechenden Auflagen zu erteilen und
durchzusetzen. Darlber hinaus wirde eine Regelung im Rahmen der Bauleitplanung gegen das
Kopplungsverbot verstoBen, denn stadtebauliche Vertrage dirfen sich ausschlieBlich auf Regelungen
des Stadtebaus beziehen nicht jedoch auf die Rechtsnormen des Artenschutzrechtes. In
stadtebaulichen Vertragen vereinbarte Leistung und Gegenleistung missen hiernach in einem
sachlichen Zusammenhang stehen. Dieser sachliche Zusammenhang besteht zwischen dem auf der
Grundlage des baurechtlich durchgefiihrten Anzeigeverfahrens erfolgten Riickbaus der Geb&ude und
der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht. Beim Abschluss stadtebaulicher Vertrage gilt fir eine
Gemeinde nicht das Prinzip der Vertragsfreiheit, wie bei Vertradgen zwischen Privaten. Die Gemeinde
unterliegt dem Grundsatz der Gesetzmé&Bigkeit und der Grundrechtsbindung der Verwaltung Der
tatséchlich erforderliche Umfang entsprechender MaBnahmen ist zudem durch die zusténdige
Fachbehérde auch erst im Planvollzug anlasslich konkreter Bauvorhaben (hier ggf. noch zu
erwartende kiinftige Abrissvorhaben) ermittelbar, insbesondere da der Bebauungsplan nicht vorgibt,
dass das verbliebene Gebaude 1 tatsachlich abgebrochen werden muss, eine Abrissanzeige bisher
nicht vorliegt und der Vorhabentrager sich ggf. auch noch fiir einen Erhalt entscheiden kann.

Aus Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch: ,..... Der weitergehende Artenschutz fir die unter § 44
Abs. 5 S. 2 BNatSchG fallenden Arten ist vollzugs- und damit vorhabenorientiert. Die entsprechenden
Anforderungen missen also durch ein Vorhaben iSv Abs. 1 stets eingehalten werden, unabhangig
davon, ob es im Geltungsbereich eines Bebauungsplans durchgefiihrt wird oder aber im Innenbereich
(§ 34) oder AuBenbereich (§ 35; vgl. Reidt NVwZ 2010, 8 (10)). Allerdings muss ein Bebauungsplan
iSv § 1 Abs. 3 S. 1 volliziehbar sein. Dies bedeutet, dass die Zugriffsverbote gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG zwar Einschrankungen der baulichen Nutzung im Planvollzug mit sich bringen durfen, nicht
hingegen der Vollzug des Bebauungsplans insgesamt oder in wesentlichen Teilen an
artenschutzrechtlichen Erfordernissen scheitern darf. Méglich, wenn auch nicht stets erforderlich, ist
es allerdings gem. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG, bereits auf der Planebene bestimmte Festsetzungen
oder vertragliche Vereinbarungen zu ftreffen, die es ermdglichen sollen, dass die
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nicht erflllt werden (sog. CEF-MaBnahmen, — § 1a Rn. 35; § 9
Rn. 163). Dies andert allerdings wegen des Vorhabenbezugs der artenschutzrechtlichen
Anforderungen gemaB § 44 Abs. 5 S. 2 BNatSchG nichts daran, dass der erforderliche Umfang
entsprechender MaBnahmen erst im Planvollzug anlésslich konkreter Bauvorhaben und deren
Genehmigung festgelegt wird. Dabei sind dann auch etwaige zwischen Planaufstellung und
Vorhabenrealisierung eingetretene Veranderungen des Arteninventars zu bertcksichtigen...*

Henning Buschbaum - Artenschutz in der kommunalen Bauleitplanung und im nachfolgenden
Zulassungsverfahren:

,Die artenschutzrechtlichen Verbote untersagen bestimmte Tathandlungen. Verbotsrelevant ist nach
allgemeiner Auffassung nicht die Uberplanung von Flachen selbst, sondern die spatere bauliche
Nutzung. .... Adressat des besonderen Artenschutzes ist damit die Behdrde, die den spéateren
Planvollzug gestattet, also beispielsweise die Baugenehmigungsbehérde.*

Im konkreten Fall galten und gelten die artenschutzrechtlichen Verbote unmittelbar fiir das
entsprechende baurechtliche Verfahren und sind nicht mit dem Bebauungsplanverfahren in
Zusammenhang zu bringen, da der wahrend der regularen Beteiligung zum Planverfahren erfolgte
Rlickbau der Gebaude (Abrissanzeige vom 22.09.2017) der vorherigen Aufstellung eines
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Bebauungsplanes nicht bedurfte. Die zusténdige Fachbehdérde hat daher anhand der ihr zur
Verflgung stehenden fachgesetzlichen Vorschriften zu entscheiden.

CEF-MaBnahmen (vorgezogene MaBnahmen) sind aufgrund der bereits erfolgten AbrissmaBnahmen
nicht mehr mdglich, siehe auch Gutachten vom 02/2019 wund Ausflihrungen aus
Battis/Krautzberger/Léhr (oben), so dass es hier, selbst wenn ein Sachzusammenhang zwischen
Rickbau und aufzustellendem Bebauungsplan zu bejahen ware, es keine Festsetzung oder
vertraglichen Regelung zwischen Vorhabentrdger und Stadt bedirfte.

Artenschutzrechtliche Belange sind zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses in die Bauleitplanung
einzustellen. Artenschutzrechtlich relevant fir das Planverfahren kdnnen hier momentan nur noch
MaBnahmen an den verbliebenen Gebduden 8 (Wohnhaus) und 1 (ehemaliger Speiseraum des
Gymnasiums) sein.

Das Gutachten vom 16.02.2019 beinhaltet lediglich ein Konzept zur Schaffung von Ersatzquartieren
zum Abriss der Gebaude des Fabrikgeldndes. Die fachliche Stellungnahme der unteren
Naturschutzbehérde vom 11.04.2019 zur Konzeption zur Schaffung von Ersatzquartieren fiir den
bereits erfolgten Abriss vom 16.02.2019 bescheinigt, dass die vom Vorhabentréger vorgeschlagenen
MaBnahmen nach Art und Umfang geeignet sind, den Quartiersverlust fur Brutvdgel auszugleichen.
Fir geschitzte Fledermausarten ist der Ausgleich fir Sommer- und Ubergangsquartiere mdoglich.
Winterquartiere spielen fir die verbliebenen Gebaude keine Rolle. Es ist daher davon auszugehen,
dass der Vollzug des B-Planes insgesamt oder in wesentlichen Teilen nicht an noch planrelevanten
Artenschutzrechtlichen Erfordernissen scheitern wird. Fir das Abwagungsergebnis letztendlich ist es
auch unerheblich, da bei der Durchsetzung der MaBnahmen aus der Abrissanzeige (bis 15.03.2020),
artenschutzrechtliche MaBnahmen fir den Bebauungsplan bzw. dessen Umsetzung keine Rolle mehr
spielen werden. Bis zu diesem Termin ist weder die Rechtskraft der Planung noch die Realisierung
von Vorhaben nach § 33 BauGB (Planreife) zu erwarten. Mit der Umsetzung der Konzeption vom
16.02.2019 fUr den bereits erfolgten Abriss sind auch die Ersatzquartiere, die ggf. fir noch vorliegende
artenschutzrechtliche Be-riihrungspunkte erforderlich waren, bereits hergerichtet.

Um die Voraussetzungen fir die umzusetzenden MaBnahmen =zu schaffen, wird im
Bebauungsplanentwurf jedoch festgesetzt, dass das Gebaude 8 (noch vorhandenes Gebaude an der
WeststraBe) maximal 3 geschossig sein darf. Der Gutachter gibt vor, dass das Dachgeschoss als
Ersatzquartier fir Flederméause eine lichte Héhe von 2,50 m im sudlichen Teil haben muss (siehe S.
25), daraus folgt, dass es sich bei dem auszubauenden bzw. aufzustockenden Dachgeschoss
vermutlich um ein Vollgeschoss It. Definition der Bauordnung Brandenburg handelt und demzufolge
dort eine 3-geschossige Bebauung zuldssig sein muss.) Um die Voraussetzungen fir die
umzusetzenden MaBnahmen zu schaffen, wird im Bebauungsplanentwurf festgesetzt, dass das
Gebaude 8 (noch vorhandenes Gebaude an der Weststral3e) maximal 3 geschossig sein darf.

8 Planungsinhalte und Festsetzungen
8.1 Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

8.1.1  Art der baulichen Nutzung
Festgesetzt ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO.

Zulassig sind Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO:
1. Wohngebéaude

2.1 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden bis zu einer Verkaufsflache von
maximal 49 m? je Betrieb

2.2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind nach § 4 Abs. 3 BauNVO:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
3. Anlagen der Verwaltung

Nicht zulassig sind
- Tankstellen geméaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
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- Gartenbaubetriebe gemali § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
- Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 49 m2 geméan § 1 Abs. 5 i.V.
Abs. 9 BauNVvVO

8.1.2 MaB der baulichen Nutzung
Das MafB der baulichen Nutzung ist festgesetzt mit
- der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und der Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,2 gemaBi § 17

BauNVO
Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl durch die im §19 Abs.4 Satz 1 BauNVO
aufgeftihrten Grundfldchen bis zu einer GRZ von 0,8 ist zulassig.
der Zahl der Vollgeschosse II-IV (Bestandsgebdude Ill) als Mindest- und Héchstmal3 geman §
20 BauNVO
maximale Héhe der baulichen Anlagen (Oberkante) von 16,0 m mit Bezugshdhe von 107,30 m
4. NHN geman § 18 BauNVO.
Die festgesetzte Héhe der baulichen Anlagen gilt nicht fiir technische Aufbauten wie z.B.
Schornsteine, Liftungsrohre, Antennen.

8.2 Bauweise, tiberbaubare Grundstticksfldache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

8.2.1 Bauweise

Die Bauweise ist nach § 22 Abs. 4 BauNVO als offene und abweichende Bauweise festgesetzt.
Zulassig sind Einzelhduser, Doppelhauser und Hausgruppen. In der abweichenden Bauweise kénnen
die Gebaude ohne Langenbegrenzung an der rickwartigen stidlichen Grundstiicksgrenze und an der
Ostlichen Grundstiicksgrenze errichtet werden.

8.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Festgesetzt ist eine Baugrenze nach § 23 Abs. 3 BauNVO.

8.3 Flachen und MaBnahmen fiir besondere Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S. BImSchG
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung als Larmpegelbereich Ill gekennzeichneten Flachen ist fur die
AuBenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen ein baulicher Schallschutz entsprechend
DIN 4109-1 vorzunehmen. Festgesetzt ist das in der Tabelle aufgeflhrte Schallddmmmag fir die
jeweiligen schutzbedirftigen Raume. Ausnahmsweise kann eine Minderung des festgesetzten
BauschallddammmaBes zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer
AuBenlarmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan angenommen. AuBBenwohnbereiche, wie
z.B. Balkone sind an der straBenabgewandten Seite anzuordnen.

Tabelle

Larmpegelbereich AuBenlarmpegel Bau-Schalldamm- | Raumart

LPB La Maf

R'w ges.

1] 65 dB 35dB Aufenthaltsraume in
Wohnungen,
Ubernachtungsrdume in
Beherbergungsbetrieben,
Unterrichtsrdume u.a.

11 65 dB 30 dB Burordume u.a.
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8.4 Flachen mit Bindung von Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
(§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Festgesetzt ist die Erhaltung des in der Planzeichnung gekennzeichneten Einzelbaumes.

8.5 Kennzeichnung (§ 9 (5) Nr. 3 BauGB)

8.5.1 Bodenbelastungen

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen sind bei Erdarbeiten
SanierungsmaBnahmen geman Begriindung Kap. 11.3.1 durchzuflhren.

Es gelten die Bestimmungen des BBodSchG.

8.6 Hinweis zum Schallschuiz

Die der Planung zugrunde liegende DIN 4109 Ausgabe 2018-01 kann bei der Stadt Finsterwalde,
SchloBstraBe 7/8 in 03238 Finsterwalde eingesehen werden. Der Hinweis wird auch Gegenstand der
Schluss-Bekanntmachung des Bebauungsplanes sein.

9 MaBnahmen zur Verwirklichung

9.1 StraBenverkehr

Die straBenverkehrsseitige 6ffentliche ErschlieBung des Plangebietes ist mit Anschluss an die
WeststraBe und Tuchmacherstraf3e vorhanden.

Baulasttrager ist: Stadt Finsterwalde Abteilung Tiefbau und Grinpflege
SchlossstraBe 7/8
03238 Finsterwalde

Hinweis des Baulasttragers:

Wenn im Plangebiet eine durchgehende ErschlieBungsstraBe vorhanden sein soll, ist die Ausfahrt auf
die TuchmacherstraBe problematisch. Die Ausfahrt wére im Innenradius einer Hauptverkehrsstraf3e
und somit schlecht einsehbar. Es wére ein Verkehrsspiegel auf der gegenlberliegenden StraBenseite
erforderlich oder es sollte ein Richtungsverkehr von der TuchmacherstraBBe zur Weststra3e erwogen
werden.

Die Hinweise des Baulasttragers wurden in der Begriindung Kap. 9.9.5 eingestellt

9.2 Energieversorgung

Die Energieversorgung des Plangebietes kann Uber die vorhandene Anlagen in den angrenzenden
StraBen gewahrleistet werden. Fir die innere ErschlieBung sind Netzerweiterungen notwendig.
Die Anschlussbedingungen sind im Rahmen der Bauvorbereitung zu klaren.

Rechtstrager ist: Stadtwerke Finsterwalde
Langer Damm 14
03238 Finsterwalde

9.3 Fernwarme- und Erdgasversorgung

Die Wérmeversorgung des Plangebietes kann Uber die vorhandene Anlagen in den angrenzenden
StraBen gewahrleistet werden. Fir die innere ErschlieBung sind Netzerweiterungen notwendig.
Die Anschlussbedingungen sind im Rahmen der Bauvorbereitung zu klaren.

Rechtstrager ist: Stadtwerke Finsterwalde

Langer Damm 14
03238 Finsterwalde
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9.4 Trinkwasser/Abwasser

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann ber die vorhandene Anlagen in den angrenzenden
StraBen gewabhrleistet werden. Fir die innere ErschlieBung sind Netzerweiterungen notwendig.

Die Anschlussbedingungen sind im Rahmen der Bauvorbereitung zu klaren.

Rechtstrager Trinkwasser ist: Stadtwerke Finsterwalde
Langer Damm 14
03238 Finsterwalde

Rechtstrédger Abwasser ist: Stadt Finsterwalde
SchlossstraBe 7/8
03238 Finsterwalde

9.5 Fernsprechversorgung

Der vom Rechtstrager tibergebene Leitungsbestandsplan ist Inhalt der Begrindung Anhang 1.
Die telekommunikationsseitige ErschlieBung ist Uber die angrenzenden StraBen mdglich.

FUr die innere ErschlieBung sind Infrastrukturerweiterungen notwendig.

Die Anschlussbedingungen sind im Rahmen die Bauvorbereitung zu klaren Ober:

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Ost

PTIl 11 Fertigungssteuerung
Zwickauer StraBe 41-43

01187 Dresden

Alternativ per E-Mail an das Funktionspostfach ptidresden@telekom.de.

Der Baubeginn ist bei PTI 11 in Cottbus Heinrich-Hertz-StraBe 6, Fax

355 627 5779 anzuzeigen.

Informationen zur genauen Kabellage finden sich in der kostenlosen Online-Anwendung
»1rassenauskunft fur Kabel der Telekom Deutschland GmbH*

Hinweise:

Der vorhandene Anlagenbestand ist durch geeignete MaBnahmen zu schiutzen. Ein Verbleib an der
gegenwartigen Stelle ist sicherzustellen.

Einer Bebauung im Trassenverlauf der Telekommunikationslinie wir nicht zugestimmt, weil dadurch
der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung verhindert wird und ein erhebliches Schadensrisiko fir die
Telekommunikationslinie besteht.

Sollten im Zuge I|hrer weiterflhrenden Planungen Erkenntnisse gewonnen werden, die ein
Veranderung oder Verlegung der Anlagen der Telekom Deutschland GmbH im Zuge lhrer
BaumaBnahme unabdingbar machen sind die Konflikipunkte, sowie die Zuweisung einer mit technisch
und wirtschaftlich vertretbarem Aufwand realisierbaren Ersatztrasse vorzulegen.

Im Falle einer notwendigen Anderung am Anlagenbestand ist eine Beauftragung rechtzeitig,
mindestens 20 Wochen vor Baubeginn, mit detaillierten Angaben zur BaumaBnahme (Lage-,
Querschnittsplan, Bauablaufplan) erforderlich.

Die Kosten dafiir sind entsprechend dem Verursacherprinzip, vom Auftraggeber zu Gbernehmen.

9.6 Niederschlagswasserentsorgung
Der Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser ist im § 54 Abs. 4 BbgWG geregelt. Zu Uberpriifen

ist eine Nutzung auf dem Grundstlck vor Ableitung. Eine &ffentliche Entsorgungsleitung befindet sich
im 6ffentlichen StraBenraum.

9.7 Loschwasser

Das Ordnungsamt der Stadt Finsterwalde bestatigt die gesicherte Léschwassergrundversorgung.
Zu beachten ist, dass die bendétigten Loschwasserentnahmestellen nicht weiter als 300 m von einem
Brandherd entfernt sind und ein Léschwasservorrat von 48ms3/h (800I/min) fiir eine Zeit von zwei
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Stunden zur Verfigung steht. Fir Gebaude, die weiter als 50m von der 6ffentlichen Verkehrsflache
entfernt liegen, sind Feuerwehrzufahrten zu errichten.

9.8 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung von haushaltsahnlichen Abfallen obliegt geman § 20 Kr'WG i.V.m. § 3 BbgAbfBodG
dem 6ffentlich rechtlichen Entsorgungstrager.
Die Aufgaben des 6ffentlich rechtlichen Entsorgungstragers fir das Plangebiet erfillt der

Abfallentsorgungsverband ,Schwarze Elster”
Huttenstr. 1c
01979 Lauchhammer.

Die satzungsrechtlichen Regelungen des Abfallentsorgungsverbandes (Verbandssatzung,
Abfallentsorgungssatzung vom 25.03.2009 §§ 15, 21) in der jeweils glltigen Fassung sind zu
beachten.

Die  Abfallsatzung finden Sie auf der Homepage (www.schwarze-elster.de) des
Abfallentsorgungsverbandes unter: Satzungen.

Das Abholen bzw. Entleeren der Behalter muss gefahrlos erfolgen. Insbesondere das Zurlicksetzen
beim Wenden und das Riickwartsfahren stellen so gefahrliche Verkehrsvorgédnge dar, dass diese
nach § 16 Abs. 1 DGUV Vorschrift 43 ,Millbeseitigung” i.V.m. der DGUV Regel 114-601 und der
DGUV Information 241-033 zu vermeiden sind.

Zur Beantwortung von Fragen zu technischen Fahrzeugdaten steht das Entsorgungsunternehmen
Remondis Brandenburg GmbH, Tel.: 035753/260200 zur Verfligung.

9.9 Hinweise der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

9.9.1 Ziviler Luftverkehr (gemeinsame Obere Luftfahrtbehérde Berlin- Brandenburg)

Far den Einsatz von temporaren Luftfahrthindernissen wie z. B. Krane, ist die Genehmigung bei der
Luftfahrtbehdrde durch die Baufirma einzuholen.

Mit Larmbelastigungen durch den Luftverkehr ist zu rechnen.

9.9.2 Kampfmittel ( Zentraldienst der Polizei Brandenburg)

Im konkreten Bauantragsverfahren ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung
beizubringen. Darlber entscheidet die fiir das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behérde auf
Grundlage einer vom Kampfmitteldienst erarbeitete Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

9.9.3 Schulwegsicherung (Landkreis Elbe-Elster, Amt fiir Jugend, Familie und Bildung)
Im konkreten Bauvorhaben ist im Zuge der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen bzw. der Endnutzung
die Schulwegsicherung nachzuweisen.

9.9.4 Trinkwasserleitung (Landkreis Elbe-Elster-Gesundheitsamt)
Verdnderungen an der Trinkwasserleitung sind nach den allgemeinen Regeln der Technik
durchzuflhren. ( § 14 Trinkwasserverordnung- TrinkwV2001 in der giiltigen Fassung)

9.9.5 Ausfahrt auf die TuchmacherstraBBe

(Stadt Finsterwalde, Abteilung Tiefbau und Griinfldchen)
Wenn es auf diesem Plangebiet eine durchgehende ErschlieBungsstraBBe geben sollte ist die Ausfahrt
auf die TuchmacherstraBe problematisch. Die Ausfahrt wére im Innenradius einer
HauptverkehrsstraBe und somit schlecht einsehbar. Es wére ein Verkehrsspiegel auf der
gegenlberliegenden StraBenseite erforderlich oder es sollte ein Richtungsverkehr von der
TuchmacherstraBBe zur Weststra3e erwogen werden.
Die entsprechenden Anforderungen zur Verkehrssicherung sind im Bauantragsverfahren
nachzuweisen. Zu beachten ist, dass mit Umsetzung der Planung ein erheblich hdéheres
Verkehrsaufkommen entsteht. Der Vorhabentrdger muss aufgrund § 14 Abs. 4 i.V.m. § 18 Abs. 1, 2
und 4 sowie § 22 Abs. 2 des BbgStG mit Auflagen, die aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs erforderlich sind, hinsichtlich der Lage, der Art und Ausgestaltung der Zufahrten
rechnen.

Bebauungsplan ,Wohnquartier Carl J. Krause* der Stadt Finsterwalde, WeststraBe, TuchmacherstraBe

19



ISP Ingenieurbliro Stadtplanung Diecke

9.9.6 Anderung Zufahrten zur TuchmacherstraBe und WeststraBBe

(StraBenverkehrsamt Landkreis Elbe-Elster)
Fir die Schaffung neuer oder die Anderung bestehender Zufahrten langs der Tuchmacherstra3e und
der WeststraBBe ist die Zustimmung des StraBenbaulasttragers erforderlich. Die StraBenbaubehdrde
kann hinsichtlich der 6értlichen Lage, der Art und Ausgestaltung der Zufahrt und des Zuganges
Auflagen erteilen, die aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs erforderlich sind.
Auch auf PrivatstraBBen findet 6ffentlicher Verkehr statt, wenn der Eigentimer dies duldet und es nicht
durch geeignete bauliche Mittel verhindert.
Wenn offentlicher Verkehrsraum, dann gelten die Vorschriften der StVO. Bei Bedarf kdnnen
Verkehrszeichen angeordnet werden.
Far die Anordnung von Verkehrszeichen ist die StraBenverkehrsbehdrde zusténdig. Dies jedoch, wie
vorab erwéahnt, fir die StraBen, Wege und Platze auf denen 6ffentlicher StraBenverkehr stattfindet.
Das heiBt, eine unbestimmte Gruppe nutzt den Verkehrsraum. Auf privaten Flachen kann der
Eigentimer die Anordnung von Verkehrszeichen beantragen, damit diese auch den o&ffentlich-
rechtlichen Vorschriften unterliegen.

Hinweis:

Die Anbindung an die Tuchmacher- und WeststraBe sollten deutlich als Grundstiickszufahrt zu
erkennen sein, um vorfahriregelnde Verkehrszeichen zu vermeiden. Ggf. ist die Anbindung der
Zufahrt Gber eine Bordabsenkung erforderlich. Nach § 10 StVO hat sich, wer aus einem Grundstiick
auf die StraBe oder von anderen StraBenteilen oder lben einen abgesenkten Bordstein hinweg auf
die Fahrbahn einfahren oder vom Fahrbahnrand anfahren will, so zu verhalten, dass eine Gefahrdung
anderer Verkehrsteilnehmer ausgeschlossen ist, erforderlichenfalls muss man sich einweisen lassen.

9.9.7 Riicksichtnahmegebot § 15 BauNVO

(untere Bauaufsichisbehérde Landkreis Elbe-Elster)
Es wird darauf verwiesen, dass das im Bebauungsplangebiet festgesetzte Nebeneinander von
baulichen Anlagen mit unterschiedlicher Geschossigkeit bzw. unterschiedlicher Héhe (ggf. auch durch
technische Aufbauten verursacht) dem Ruicksichtnahmegebot gemaB § 15 BauNVO unterworfen
bleibt. Dies gilt auch flr die geplante Erh6hung des Bestandsgebéudes.
Die in den §§ 2 bis 14 aufgefihrten baulichen und sonstigen Anlagen sind im Einzelfall unzulassig,
wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebietes
widersprechen. Sie sind auch unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen
kénnen, die nach der Eigenart des Baugebietes selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind
oder wenn sie solchen Belastigungen oder Stérungen ausgesetzt werden.

10 Flachenbilanz
Innerhalb des Plangebietes werden folgende Flachen festgesetzt:
Allgemeines Wohngebiet (WA): 16.417m2

Gesamt: 16.417m?

11 Vorhabenbezogene Auswirkprognose / Abwagung

11.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Finsterwalde zwischen der TuchmacherstraBe im Westen,
der StraBBe der Jugend im Norden, der WeststraBe im Osten und der BrunnenstraBe im Sitden.

Das Plangebiet ist von der WeststraBe und von der Tuchmacherstra3e aus zuganglich.

Sidlich und norddstlich grenzen Wohngrundstiicke an, nérdlich grenzt das Plangebiet an eine Schule
(Sangerstadt-Gymnasium) an.

In westlicher Himmelsrichtung befinden sich gewerbliche Nutzungen.

In norddstlicher Nachbarschaft auf dem Flurstiick 242 befindet sich ein Altlastenverdachtsstandort
geman § 2 Abs.4 BBodSchG der ehemaligen Seifen- und Papierfabrik Thierak.
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Im Plangebiet befinden sich ehemalige Gewerbegebdude einer Holzfabrik. Im Sidosten des
Plangebiets befindet sich ein bewohntes Gebaude.

11.2 Planung

Der Bebauungsplan ,Wohnquartier Carl J. Krause® dient der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung und Nutzung eines allgemeinen Wohngebietes (Einzelhduser,
Doppelhduser, Hausgruppen) mit den darin zulassigen Nutzungen (ausgeschlossen sind Tankstellen
und Gartenbaubetriebe) auf dem ehemaligen Industriegeldande einer Holzwarenfabrik zwischen
WeststraBe und TuchmacherstraBBe in Finsterwalde.

11.3 Auswirkungen / Abwagung

11.3.1 Schutzgut Mensch

Zu den wichtigsten zu berlcksichtigten Belangen zahlen u.a. die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Belange des Immissionsschutzes, des Umweltschutzes
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 BauGB).

Immissionsschutz
Fir die Ermittlung der Auswirkungen durch Larmbelastung wurde eine Verkehrs- und
Larmuntersuchung (Brenner 09/2018) durchgefinhrt.

Verkehrslarm

Fir das geplante Wohngebiet ,Carl J. Krause* an der TuchmacherstraBe in Finsterwalde ist mit einem
mittleren Verkehrsaufkommen von 390 Kfz- Fahrten/Werktag zu rechnen.

Die Anbindung an die TuchmacherstraBe (DTV 2018: 3.900 Kfz/24h) und WeststraBe (DTV 2018: 600
Kfz/24h) sind die vorfahrtgeregelt leistungsfahig. Die Ausfahrt aus dem Wohngebiet kann jeweilig
einstreifig erfolgen. Separate Linksabbiegestreifen in der TuchmacherstraBe und WeststraBBe sind
nicht erforderlich.

Das ermittelte Verkehrsaufkommen der Verkehrsuntersuchung dient als Grundlage fiir die Beurteilung
des StraBenlarms auf das Plangebiet nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau).

Die Berechnung des StraBenverkehrslarms zeigt eine Uberschreitung der Orientierungswerte an der
westlichen Baugrenze aufgrund der TuchmacherstraBe. Als LArmminderungsmaBnahmen kommen
ausreichende SchallddmmmaBe der AuBenbauteile, schallgeddmmte Luftungseinrichtungen, die
straBenabgewandte Anordnung von Schlafriumen oder die VergroBerung des Abstandes der
zukinftigen Bebauung zur TuchmacherstraBe in Betracht.

Im Bebauungsplan wird die vom Gutachter gemafi Anlage 7 der Begriindung ermittelte Flache von 30
m Abstand zur westlichen Baugrenze mit Planzeichen als Larmpegelbereich Il gekennzeichnet.
Festgesetzt wird das nach DIN 4109 (2018) vorgegebene Bau-Schallddmmmafi von 35 dB fir
AuBenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen. Die genaue Bestimmung des erforderlichen
Bau-SchallddmmmaBes ergibt sich aus der konkreten Planung. Deshalb werden
Ausnahmeregelungen zugelassen. Des Weiteren sind AuBBenwohnbereiche, wie z.B. Balkone auf der
straBenabgewandten Seite anzuordnen.

Flugladrm
Das geplante Wohnquartier befindet in sich ca. 2,1 km Entfernung zum Flugplatzbezugspunkt des

Sonderlandeplatzes Finsterwalde — Heinrichsruh. Nicht véllig auszuschlieBen sind L&rmbeléstigungen
aufgrund der N&he zum Sonderlandeplatz. Aufgrund der Entfernung von 2,1 km zum
Flugplatzbezugspunkt und der genehmigten An- und Abflugflachen ist jedoch davon auszugehen,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.

Gewerbelarm

Im Stden des Baugebietes befindet sich laut FlAchennutzungsplan eine Gewerbeflache von ca. 3 ha
GroBe. Der Abstand dieser Gewerbeflache sidlich der BrunnenstraBe bis zum Plangebiet betragt
Luftlinie rund 80 m.

Fir die Beurteilung von Gewerbelarm auf das Plangebiet greift ebenfalls die DIN 18005. Als
flachenbezogener Schallleistungspegel kann danach pauschal ein Wert von 60 dB(A) fir
Gewerbegebiete angesetzt werden. Zur Einhaltung des Orientierungswertes am Tag (hier: 55 dB(A))
ist laut Vorgabe der DIN 18005 fur Flachen zwischen 2 und 5 ha ein Abstand von 70 bis 95 m
ausreichend. In der Nacht kann aufgrund des laut Flachennutzungsplan direkt zum Gewerbegebiet
benachbarten Mischgebiets davon ausgegangen werden, dass der pauschale Schallleistungspegel
deutlich geringer ist als am Tag.
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Der Einfluss des Gewerbegebietes auf das Plangebiet wird daher als nicht maBgebend eingeschétzt.
Des Weiteren befindet sich sidlich der BrunnenstraBe ein Mobelhaus. Vom Gebaude des
Mobelhauses selbst sind kaum relevante Emissionen zu erwarten. Die Anlieferung sowie der
Parkverkehr des Mdbelhauses befinden sich jeweils abgeschirmt hinter den Gebauden des
Mébelhauses oder den sldlichen des Plangebietes gelegenen Bestandsgeb&uden. MaBBgebende
Immissionen auf das Plangebiet sind somit auch hier nicht zu erwarten.

Schulldrm

In der Stellungnahme zum Vorentwurf des B-Planes des Amtes fir Jugend, Familie und Bildung
wurde auf die bestehenden Larmimmissionen des Schulbetriebs in der Nachbarschaft hingewiesen.
Nach Rucksprache mit dem Schulamt sind folgende Larmquellen durch den Schulbetrieb zu erwarten.
Der Zugang zum Gymnasium erfolgt Uber die StraBe der Jugend. Dort halten auch die Schulbusse.
Fahrzeuge parken auf den Offentlichen Parkplatzen an der StraBe der Jugend. Die
Fahrradunterstédnde, der Pausenhof und die Kletterparcours grenzen unmittelbar an das geplante
Wohngebiet an. Im taglichen Schulbetrieb befinden sich 760 Schiler, davon 480 Schiiler der Klassen
7-10, 220 Schiler der Klassen 11-12 und 60 Schiiler der Klassen 5-6 auf dem Schulgelande.
Schulbeginn ist 07.35 Uhr (Ankunft der Busse 07.00 Uhr). Schulende ist 16.05 Uhr. Pausen sind 08.30
Uhr, 12.05 Uhr und 13.15 Uhr. In den Pausen wird auf dem Pausenhof FuBball, Handball, Volleyball
und Basketball gespielt. Auch der Spiel- und Turnplatz wird genutzt. Die Kletterparcours werden
teilweise auch im Sportunterricht genutzt. Im Jahr werden ca. 30 Veranstaltungen (Sitzungen,
Konferenzen, Jahrgangsfeier, Fasching, Herbstfest, Weihnachtskonzert) in mehreren Durchgangen
durchgefiihrt.

Dieser Sachverhalt wurde vom Gutachter wie folgt bewertet:

Grundsatzlich wird Kinderlarm als sozial vertréglich eingestuft, weshalb der reine Schulbetrieb, der
auch nur tagsuber stattfindet, nicht ndher betrachtet wird.

Daneben befinden sich auf dem Schulgelande eine Aula, ein Kletterparcours, eine AuBBensportflache
und ein Pausenhof, der auch als Theaterflache dient. Diese kénnen auch fir Freizeitveranstaltungen
genutzt werden. Der Parkverkehr dazu findet auf den 6ffentlich ausgewiesenen Stellplatzen auf der
Stral3e der Jugend statt.

Angrenzend an das Schulgelande befindet sich im Norden ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet. Die
AuBensportflache, die Aula und der Parkverkehr liegen naher am allgemeinen Wohngebiet im Norden
als am Plangebiet. Es ist davon auszugehen, dass die Veranstaltungen in der Aula oder die Nutzung
der AuBensportflaiche bereits fir das nérdliche Wohngebiet schalltechnisch vertraglich sind. Daher
kann auch fiir das weitere Schulgelande von einer vertraglichen Nutzung aus schalltechnischer

Sicht gegenlber dem Plangebiet ausgegangen werden.

Altlastenverdacht

Durch die Vornutzung des Gelandes im Plangebiet als Holzwarenfabrik bestand ein Altlastenverdacht
geman Stellungnahme der unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde. Ein entsprechendes Gutachten
wurde durch das Sachversténdigenbiro U. Méckel 05/2018 erstellt.

Der Untersuchungsumfang des Gutachtens wurde mit dem Umweltamt des Landkreises abgestimmt.
Fir Untersuchungen bezliglich des Wirkungpfades Boden - Grundwasser bestand keine Begriindung.
Die fir das Plangebiet vorliegenden Erkenntnisse lassen keine Notwendigkeit fir
Grundwasseruntersuchungen erkennen. Die durch die vorgenommenen Untersuchungen ermittelten
Ergebnisse lassen mdgliche Gefdhrdungen auf dem Wirkungspfad Boden - Grundwasser ebenfalls
keinen Handlungsbedarf erkennen. Die Schadstoffkonzentrationen im Boden der Auffiillschicht waren
mit Ausnahme von Arsen (eine von zehn Proben) und Benzo(a)pyren (zwei von zehn Proben)
unkritisch. Vom Umweltamt wurden keine weiteren Untersuchungen angeordnet.

Im Ergebnis des Gutachtens besteht der oberflachennahe anstehende Boden Uberwiegend aus
kuinstlich aufgefulliten oder umgelagerten Sanden mit wechselnden Bauschutt- und Ascheanteilen. Im
Westen des Grundstiicks wurden im Bereich der Endtiefe teilweise bindig-organische Bdden
angetroffen.
Die untersuchten Bodenproben zeigten erhéhte Konzentrationen an Arsen und Benzo(a)pyren (PAK).
In 3 von 10 untersuchten Proben wurden die Prifwerte der BBodSchv fiir den Wirkungspfad Boden-
Mensch i. V. mit der Nutzungsart Wohnen Uberschritten.
Im Gutachten wird vorgeschlagen:
1. eine Bodensanierung Uber Bodenaustausch oder eine Abdeckung mit unbelastetem Boden
(mindestens 10 cm mé&chtig, in Bereichen, in denen Kinder spielen kdnnen mindestens 35 cm)
auf 3 Teilflachen
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2. eine Nachuntersuchung der verbleibenden Flachen des Plangebiets in Bezug auf die
vorgesehene Nutzung (Wohngrundstiick, Spielplatz) und ggf. auch dort diese Bodensanierung
vorzunehmen

3. Begleitung der MaBnahmen durch einen Fachbetrieb fir Altlasten

Die vom Gutachter dargelegten Flachen mit Schadstoffbelastungen im Boden wurden in der
Planzeichnung gemaB § 9(5) Nr.3 BauGB gekennzeichnet. Auf die erforderliche Sanierung wurde
hingewiesen.

Die Bodenbelastungen stehen dem geplanten Bebauungsplan nicht entgegen, da
SanierungsmaBnahmen  moglich  sind. Die Anordnung der Sanierung erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren durch die zustandige Behorde.

Im Gutachten nicht untersucht wurde die Nutzung des Bodens zum Anpflanzen von Nutzpflanzen.
Eine diesbeziigliche Bodennutzung ist im Plangebiet nicht vorgesehen. Vorsorglich wird die im
Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassige Nutzung Gartenbaubetriebe nicht zugelassen.

11.3.2 Schutzgebiete, Naturhaushalt, Landschaftsbild und Denkmalschutz

11.3.2.1 Schutzgebiete

Schutzgebiete gemaB Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) und Wasserhaushaltgesetz (WHG)
befinden sich nicht im bzw. am Plangebiet.

11.3.2.2 Biotoptypen und Pflanzen

Die Einschatzung der Biotoptypen erfolgte nach der Kartieranleitung des Landes Brandenburg.

Das Plangebiet betrifft eine Industriebrache innerhalb der Innenstadt (12320). Nach der
Nutzungsaufgabe wurden Gebaude (insbesondere Nr. 2, 3 und 5) als Habitate fiir Wildtierlebensraum
genutzt (12930).

Ein Nussbaum ca. 2,50 m Stammdurchmesser (07152) und eine Fichte stehen am Zufahrtsbereich
der WeststraBe innerhalb des Plangebiets. Auf unbefestigten Flachen im Plangebiet haben sich
Straucher (07153) angesiedelt.

An der Zufahrt TuchmacherstraBe und am sidlichen Grundsticksrand grenzen Gehdlze an das
Plangebiet an.

Auswirkprognose

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Der im Plangebiet vorhandene Solitdrbaum (Nussbaum geschitzt nach GehdlzSchVO LK EE) wurde
im Bebauungsplanentwurf gemai § 9 (1) Nr. 25b BauGB zum Erhalt festgesetzt. Die Fichte und die
Strauchgruppen im Plangebiet unterliegen nicht der GehdlzSchVO LK EE.

Mit Umsetzung des Bebauungsplans werden in den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen neue
Grunflachen entstehen, so dass keine Uber den Bestand hinausgehenden Biotopflachen verloren
gehen.

11.3.2.3 Tiere und Artenschutz

Fir das Fabrikgelande der TuchmacherstraBe in Finsterwalde erfolgte von 2017 bis 2018 eine
artenschutzfachliche Kartierung. Dabei wurden zahlreiche Quartierstellen und Brutplatze festgestellt.
Die angewandte Methodik und Fundlage ist im Endbericht der fledermausfachlichen Erfassung zum
Abriss der Gebaude des Fabrikgeldndes in der TuchmacherstraBBe Finsterwalde (ChiroPlan 2018)
dargestellt (Anhang der Begriindung). Bis auf Gebaude 1 und 8 (Vgl. beigefligte Abbildung) wurden
durch den Grundstiickseigentiimer im Herbst 2018 alle Geb&ude abgerissen.
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Abbildung1: Ubersichtslageplan (ChiroPlan 02/2019)

Der Abrisszeitraum im Herbst war giinstig, weil Végel nicht mehr briiten und die Jungenaufzucht der
Fledermause beendet ist. Mit dem vorgenommenen Abriss wurde die geplante Artenschutzfachliche
Konzeption (ChiroPlan 10/2018) hinfallig. Zu dieser geénderten Sachlage wurde in einer Beratung am
16.1.2019 mit unterer Naturschutzbehdérde des Landkreises Elbe Elster, Vorhabentrager, Gutachter,
Planungsbiiro und Stadt Finsterwalde, folgendes festgelegt.

1. Erstellung einer artenschutzfachlichen Konzeption geméan der derzeitigen Sachlage

2. In den Bebauungsplan werden nur die Gebaude 1 und 8 und die dafir erforderlichen
Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen aufgenommen. Die Bewaltigung der
Verbotstatbestdnde fir den  vorgenommenen  Abriss erfolgt auBerhalb des
Bebauungsplanverfahrens in der Abrissplanung.

In den Geb&uden 1 und 8 wurde folgendes untersucht und nachgewiesen.

Die nachfolgende Tabelle 1 gibt einen Uberblick (iber die untersuchten Gebaudeteile der einzelnen
Gebaude

Tabelle 1: Ubersicht zu den begangenen Bereichen der einzelnen Geb&ude (n. v. = nicht vorhanden)

Gebdude | AuBenfassade | Innenrdume | Dachboden | Keller | Bemerkung

Dachbereich nicht komplett
einsehbar/betretbar, Aulenfassade

1 x x n.v A
teils dicht bewachsen uns somit
schwer kontrollierbar
Innenrdume im bewohnten Bereich

8 X (x) X n.v.

nicht zuganglich

(ChiroPlan 10/2018)

Strukturerfassung Fledermause (Ergebnisse 2017 mit Erganzung 2018)

Aufgrund der vorgefundenen  Strukturpotenziale ist vorrangig eine Zwischen- bzw.
Sommerquartiernutzung an den AuBenfassaden zu erwarten, wobei nur wenige Strukturen eine
Eignung als Wochenstuben oder Winterquartier aufweisen. Eine Ubersicht Gber die geeigneten
Strukturen ist in Tabelle 2 dargestellt. Es muss darauf hingewiesen werden, dass die Erfassung der
Strukturpotenziale an den Fassaden nur vom Boden erfolgte und damit kleinrdumige Strukturen
(Locher in Fassadenplatte, Spalten hinter Verkleidungen) nur unzureichend erfasst werden kénnen.
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Ein Teil des Gebaudes 8 ist durch illegale Gebaudenutzer bewohnt, weswegen Innenkontrollen hier
nicht vollumfanglich méglich waren.

Tabelle 2: Potenzielle Quartierstrukturen im Bereich des Fabrikgelandes TuchmacherstraBBe Finsterwalde

Gebdudeteil | Struktur Potenzial fiir Fledermduse
Innenraume Dachhoden, raus Wand- und Dackenslemente Einzal- und Zwischenquartier
Gebdude 1

Fassade Dachkantenbereich mit Regentraufe, Spechtschlage in Einzel- und Zwischenquartier
Geb3ude 8 WDVS, Dachboden Fladermduse ggfs.

allseitig Winterquartier

(ChiroPlan 10/2018)

Ergebnisse der Gebaudeinnenkontrollen Flederméduse (Ergebnisse 2017 mit Ergédnzung 2018)
Fledermauserfassung 2017

Im Gebaude 1 wurden zwei Einzelhangplatze, vermutlich von Langohrfledermaus-Arten (Plecotus
spec.) nachgewiesen.

Fledermauserfassung 2018

Die bei den Detektorerfassungen am héaufigsten gefundene Art war die Zwergfledermaus, die stetig
bei allen Erfassungsterminen im Gelande gefunden wurde (vgl. Tabelle 3).

Die Nutzung von Wochenstubenquartieren kann aufgrund der Beobachtungsumstande in der
Wochenstubenzeit (stets nur Sichtung von Einzeltieren) weitestgehend ausgeschlossen werden.
Langohrfledermause (Beobachtung sowohl Graues als auch Braunes Langohr) wurden bei allen
Begehungsterminen gefunden. Aufgrund ihrer sehr leisen Ortungsrufe (Reichweite teilweise < 5 m)
gelangen deutlich mehr Sichtbeobachtungen als Rufaufnahmen. Die Art war jedoch bei den
Batcordererfassungen regelmaBig vertreten.

Tabelle 3: Quartierfunde
Art Datum Struktur (Status)

Zwergfledermaus | 23.07.2018 | Ausfliegend im Dachtraufbereich des Wohngeb&udes (8) ca. 5 m vor Fabrik ausfliegend

(ChiroPlan 10/2018)

Ergebnisse der Gebdudeinnenkontrollen Végel (2017 mit Ergdnzung 2018)

Das Untersuchungsgebiet wurde unter andrem durch die Arten Amsel, Blaumeise, Eichelh&her, Elter,
Girlitz, Haussperling, Hausrotschwanz, Mauersegler, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Star,
StraBentaube und Zilpzalp genutzt.

Im Gebdude 1 wurde ein aktuell ungenutztes Hausrotschwanznest vorgefunden. Es fanden sich
mehrfach Méglichkeiten fir Einflige am Gebaude.

Am Gebdude 8 findet sich an der Nordfassade unter dem Dach ein besetztes Haussperlingsnest.
Weiherhin wurde ein verlassenes Singvogelnest am Hausdurchgang im Osten des Geb&udes 8
nachgewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf dem Areal mehrfach Mannchen der geb&dudebewohnenden Art
Hausrotschwanz mit Revierverhalten nachgewiesen wurden. Die erste Brut dieser Art war zum
Begehungszeitpunkt bereits abgeschlossen. Es ist anzunehmen das weitere Bruten dieser Art in und
an den Gebauden begonnen werden.

2018 wurde unter der innenhofseitigen Traufe des Westteils von Gebaude 8 ein Einflug des
Mauerseglers beobachtet. Hinweise auf Bruten von Eulenarten gelangen im Zuge der
Fledermauserfassungen nicht. Aufgrund der Funde des Hausrotschwanzes ist fir das Areal von 2-3
Brutpaaren auszugehen. Aktuelle Nachweise von Haussperlingsbruten wurden im Zuge der
Detektorerfassungen nicht ermittelt.

Auswirkprognose

Von artenschutzrechtlichem Belang ist die baubedingte Verletzungs- und Tétungsgefahr sowie der
Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch das Bauvorhaben Abrissgebdude 1
beziehungsweise Ausbau/Sanierung Gebdude 8. Damit Verbotstatbestédnde des § 44 Absatz 1 i.V.
Abs. 5 BNatSchG nicht eintreten, werden in der Konzeption zur Schaffung von Ersatzquartieren
geschitzter gebaudebewohnender Arten (Chiroplan 16.02.2019) folgende MaBnahmen zur
Vermeidung und Kompensation vorgeschlagen.

V1 Bestellung einer artenschutzfachlichen Baubegleitung
zur Kontrolle von, als Brutplatz oder Fledermausquartier geeigneten Strukturen unmittelbar vor dem
Abbruch/  Verschluss und zur Benennung/ Effizienzprifung von ggfs. notwendigen
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VergramungsmalBnahmen und zur fachlichen Anleitung und Abnahme der
KompensationsmaBnahmen. Konkrete Vermeidungs- und VergrdmungsmaBnahmen sind abhéngig
von der Bautechnologie und sind frihzeitig vor dem Beginn der AbbruchmaBnahme mit der
artenschutzfachlichen Baubegleitung abzustimmen. Dies betrifft die noch stehenden Gebaude 1 und
8.

V2 Bauzeitliche Regelungen

Das Gebaude 1 ist nicht als Winterquartier geeignet. Daher wird dessen Abbruch nach vorheriger
Kontrolle durch die artenschutzfachliche Baubegleitung im Januar-Februar méglichst in einer
Starkfrostperiode befurwortet. Damit kdénnen Beeintrachtigungen von Brutvégeln und von
Fledermausen weitestgehend vermieden werden. Fir Gebdude 8 liegen keine Hinweise auf eine
Wochenstubennutzung vor. Aufgrund des Wegfalls der anderen Gebaude ist aber eine Umsiedlung in
die vorhandenen Potenzialstrukturen moglich. Daher werden BaumaBnahmen auBerhalb der
Wochenstubenzeit ab 15.08. empfohlen, wobei der Umbau der Quartierrelevanten Dachbereiche bis
spatestens 15.04. des Folgejahres abzuschlieB3en ist.

K1 KompensationsmaBnahmen

Im Gelande wurden 2-3 Brutpaare des Hausrotschwanzes, 3 Neststellen von Sperlingsarten,
verschiedene Nistplatze von weiteren Singvogelarten sowie eine Ruhestatte des Mauerseglers belegt.
Weiterhin bestehen zahlreiche Quartierstellen der Langohrfledermause und der Zwergfledermaus.
Insgesamt ist aufgrund der Fundlage und der Quartierpotenzialausstattung auf ca. 25 Einzelquartiere
spaltenbewohnender Arten sowie auf mehrere Raumquartiere (insbesondere der groBvolumige
Dachboden von Halle 3) von Langohrflederm&use zu schlieBen.

Eigentlich notwendige CEF-MaBnahmen sind durch den aus Sicherheitsgriinden durchgefihrten
vorzeitigen Abbruch nicht mehr durchfihrbar. Daher muss durch einen geeigneten
Kompensationsumfang eine entsprechende populationsstiitzende Wirkung erreicht werden.

Als Generelle MaBnahme wird die Erhéhung des Spitzbodens von Geb&ude 8 auf einer Raumhdéhe
von 2,5 m im Bereich der sldlichen Mauer (nach Norden geneigtes Pultdach) auf der gesamten
Gebaudelange beflrwortet. In die neu zu errichtende siidliche Mauer kénnen entsprechende Késten
fir Flederméause und Végel integriert werden.

Insgesamt werden folgende MaBnahmen empfohlen:

Végel

-Anbringung von 9 Nischenbriterkasten (z.B. Fassadeneinbaukasten 1 HE) im Bereich der neu zu
errichtenden Mauer im Dachbereich des Gebdudes 8 jeweils in groBtmdglichem Abstand verteilt
besonders in Ecksituationen sowie am Ostgiebel

-Anbringung von 24 Mauerseglerkasten z.B. Strobel Nr. 418 verteilt ber die gesamte Nordfassade
und den Ostgiebel von Gebaude 8 (nicht liber Fenstern)

=> durch diese MaBnahme werden insgesamt 9 Brutplatze fir den Hausrotschwanz
(Berechnungsgrundlage 3 Brutpaare & 3 Ersatzbrutpladtze) und 24 Brutplatze fir Sperlinge und
Mauersegler (Berechnungsgrundlage 4 Ruhestatten/Nester a 6 Ersatzbrutplatze) geschaffen. Die
erhbhte  Anzahl an  umzusetzenden  Ersatzbrutplatzen beruht auf der fehlenden
Feststellungsmadglichkeit von Brutplatzen im Zuge der nicht umgesetzten Abbruchbegleitung und auf
dem zeitlichen Nutzungsausfall verbunden mit der traditionellen Brutplatzstrategie des Mauerseglers.

Tabelle 4: MaBnahmenempfehlungen fiir Brutvégel

Art/Artgruppe Bedarf Umsetzung im Plangebiet

Nischenbrlter(z.B. 9 Brutplatze 9 Brutplatze verteilt an Sudseite

Hausrotschwanz) und Ostgiebel Gebaude 8

Mauersegler 24 Brutplatze 24 Brutplatze verteilt an Nordseite
und Ostgiebel Gebdude 8

Fledermause

Eine zentrale MaBnahme stellt die Schaffung von Quartierrdumen auf einer Lange von 40 m an
Gebaude 8 im Dachbodenbereich dar. Dazu wird das bestehende nérdlich geneigte Pultdach erhéht.
Die sldliche Mauer wird auf eine Héhe von 2,5 m vergréBert. Die Dacheindeckung und die
AuBenseite der sidlichen Mauer werden in einem dunklen Farbton gestaltet, um eine optimale
Sonnenerwdrmung des Quartiers zu erreichen. Dadurch entsteht ein Quartierraum der an der
hdéchsten Stelle eine Héhe von 2,5 m hat und sich an der nérdlichsten niedrigen Stelle auf ca. 1,5 m
Hohe verjingt. Nach Aussagen des Auftraggebers ist durch stellenweise Geschossriickbauten kein
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einheitlicher Dachraum zu schaffen. Insgesamt wird von 3 separaten Dachbodenbereichen
ausgegangen. Daher missen alle Dachrdume separate Einflige aufweisen. Diese sollen Richtung
Sid weisen, um eine optimale Gehoélzanbindung und mdglichst geringe Zielkonflikte der
Einflugsbereiche durch die Nutzung der Terrassen im Bereich der Geschossriickbauten (z.B.
Beleuchtung) zu erzielen. Pro Dachbodenteil sind 2 Fledermausbretter mit einer Grundflache von 1 m?
( 1 isolierter Kasten z.B. Fledermaus Fassaden Ganzjahresquartier 2-teilig Fa. Hasselfeldt sowie 3
Spaltenkasten z.B. FSPK Fa. Hasselfeldt vorzusehen, um ausreichende Versteckmdglichkeiten zu
schaffen. Diese Kasten werden im Dachraum an der Innenseite der sidlichen Wand unter dem
Dachabschluss montiert. Der Einschlupf erfolgt durch die Anbringung von 3 Kéasten mit offener
Rickwand pro zu schaffender Dachbodeneinheit z.B. Fledermaus-Fassadenflachkasten ohne
Rickwand FFAK Fa. Hasselfeldt, die vor eine Wandéffnung mit den MaBen 30 cm x 3 cm angebracht
werden. Der gesamte Bereich hinter dem Kasten und bis 10 cm unterhalb des Kastens ist z.B. mit
Rauputz als Anflugsflache und Kletterhilfe aufzurauen. Auch an der Innenseite der Einflige ist der
Bereich von 30 cm um den Einflug mittels Rauputz aufzurauen. Bei dem westlichen Dachraum ist ein
mindestens 10 m2 groBer Raum im 1.0G anzubinden, der als stabil temperierter Hangplatz in
Hitzeperioden aber auch in der Ubergangszeit (Frihjahr/Herbst) genutzt werden kann. Der Zuflug
erfolgt Gber den Dachboden, durch eine Offnung mit den AbmafBen 1x1 m in der Decke zwischen
1.0G und Dachboden. Quartierraum im 1. OG weist keine Fenster auf und verbleibt vollstandig
dunkel-Die Decke ist durch die flachige Montage von Heraklithplatten als Hangplatz aufzurauen. Als
versteckte Hangplatzelemente werden 5 Gewdlbesteine 1 GS Fa. Schwegler sowie 3 isolierter Késten
z.B. Fledermaus Fassaden Ganzjahresquartier 2-teilig Fa. Hasselfeldt angebracht.

Alle 3 genannten Dachrdume einschlieBlich des genannten Raums im 1.0G sind frei von anderer
Nutzung zu halten und missen von o6ffentlichen Bereichen (Treppenhaus usw.) revisionierbar sein.
Durch die genannten MaBnahmen werden ErsatzmaBnahmen fir die vom Abbruch betroffenen
Kolonien der Langohrfledermause geschaffen. Die MaBnahmen missen bis zum 15.03.2020
fertiggestellt werden, um einen Ausfall der Quartierkomplexe von mehr als 1 Reproduktionsperiode zu
vermeiden. Dies ist notwendig, da aufgrund der Quartiertreue der Arten mit steigendem zeitlichem
Ausfall, die Annahmewahrscheinlichkeit sinkt.

Weiterhin ist die Schaffung von KompensationsmaBnahmen flr spaltenbewohnende Fledermausarten
notwendig. Der urspringlich abgeschéatzte Kompensationsfaktor von 3 Ersatzquartieren pro verloren
gehendem Einzelquartier ist nicht mehr anwendbar, da die Méglichkeit von CEF-MaBnahmen fehlt.
Daher wird von einem Kompensationsfaktor von 1:5 ausgegangen. Dies ist notwendig, da aufgrund
der Quartiertreue der Arten ein sofortiges Auffinden aller Kasten unwahrscheinlich ist, mit steigendem
zeitlichen Nutzungsausfall die Annahmewahrscheinlichkeit sinkt und durch die erhéhte Kastenanzahl
eine Risikostreuung und zukinftige Kompensation, der aus der BaumaBnahme resultierenden
Quartierverluste geschaffen werden muss. Weiterhin muss ein Reproduktionsausfall von mindestens 1
Saison kompensiert werden. Insgesamt sind damit 125 Quartierdquivalente flr spaltenbewohnende
Arten zu schaffen.

GroBflachige Verkleidungen werden auf einer Lange von gesamt 30 m am Westgiebel und an der
Sudseite geschaffen. Diese sind unmittelbar unter dem Dachabschluss auszubilden. Dabei sind 3-4
Teilsticken auszubilden. Die Verkleidung erfolgt als doppelwandige Verkleidung aus Heraklithplatten
die nach auBen mit einer geeigneten dunkel zu gestaltenden Deckschicht (Putz, Zinkblech) zu
schitzen ist (Quartierraum zugluftfrei, durch dunkle Beschichtung warm).

Zur Schaffung von Quartierstellen mit unterschiedlich temperierten Hangplatzen werden 10 Stlick
Fledermausuniversalquartier 2 FTH schwarz Fa. Schwegler an der Sid-, Ost-, Westseite von
Gebaude 8 im oberen Gebaudedrittel montiert.

Durch die Integration von 6 Kombinationen a 6 verbundene GroBraumeinbausteine Nr. 126 Fa.
Strobel kénnen auch fir eine Koloniebildung geeignete Quartierstellen geschaffen werden.

Kleinere Einzelhangplatze werden durch die Anbringung von 25 Fledermaus-Fassadenflachkasten 1
FFAK mit Rickwand Fa. Hasselfeldt an allen Gebaudeseiten von Gebaude 8 umgesetzt.

Insgesamt kénnen somit die erforderlichen 125 Kompensationséquivalente umgesetzt werden.

Bisher liegen noch keine Fassadenplane fiir das Geb&ude 8 vor. Daher sind noch keine
Detailangaben zur Einbausituation und zu ggfs. notwendigen MaBnahmen (Abdichtung zur Fassade,
Aufrauung) mdglich. Dies erfolgt im Zuge einer entsprechenden Detailplanung nach Ubergabe von
Fassadenpléanen.
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Tabelle 5: Auffihrung der KompensationsmaBnahmen fiir den Verlust von Spaltenquartieren

Quartierelement Anzahl | Kompensations- | Kompensations-
aquivalente aquivalente
/Kasten gesamt

Fledermausgerechte Verkleidung Hohe1m | 30 m 1 30

Lange gesamt 30 m an Sid- und Westseite

von Gebaude 8

Fledermausuniversalquartier 2 FTH | 10 4 40

schwarz Fa. Schwegler (Sid-, Nord-

,Ost-, Westseite Gebaude 8)

GroBraumeinbaustein  Nr. 126 Fa. | 30 1 30

Strobel

Fledermaus-Fassadenflachkasten 1125 1 30

FFAK mit Rickwand Fa. Hasselfeldt

(Std-, Nord-,0Ost-, Westseite Gebdude 8)

Gesamt 125

Winterquartiergeeignete Bereiche kdnnen durch den Wegfall des Schornsteins nicht geschaffen
werden. Die Untere Naturschutzbehdrde informierte in einer Abstimmung, dass aktuell die Méglichkeit
besteht, durch MaBnahmen Winterquartiere in der Umgebung aufzuwerten. Durch die Finanzierung
solcher MaBBnahmen kénnte eine Anrechnung als populationsstiitzende FCS- MaBnahme erfolgen.

11.3.2.4 Schutzgut Boden und Wasser

Bestandbeschreibung

Geologie

Im Bereich des Plangebietes ist der Niederlausitzer Grenzwall relevant.

Im Untergrund sind daher Hochflachensande und -kiese mit kleinrAumig eingelagerten Mergel- und
Tonlinsen zu erwarten. Die Lagerung dirfte eher unregelméBig bzw. lateral und vertikal stark
variierend sein. Glazigene Lagerungsstérungen liegen ebenso im Rahmen der Erwartungen.

Das Gebiet stellt sich als eben bis schwach wellig dar, die Hohenunterschiede sind eher gering, im
Stadtgebiet liegen die Gelandehéhen zwischen etwa 105 m und 112 m Uber HN.

Boden

Der Boden im Plangebiet ist auf mindestens 90% der Flachen mit Gebauden (Ruinen) und befestigte
Wegen und Flachen vorbelastet. Darunter befinden sich kinstlich aufgefiillter Boden mit wechselnden
Anteilen an Kies oder Bauschuttbruchstiicken. In wesentlichen Teil des Plangebietes werden bindig-
organische Sedimente angetroffen.

Durch die angrenzende ehemalige Seifenfabrik Thierak und die ehemalige Nutzung als Holzfabrik
wurde von der unteren Bodenschutzbehérde eine orientierte Untersuchung nach der BBodSchG
gefordert.

Ergebnis des Altlastengutachtens )

Von 10 Probebohrungen wurden in 3 Teilflachen (Nr. 3, 5 und 7) Uberschreitungen von Prifwerten in
Bezug auf den Wirkungspfad Boden-Mensch und der geplanten Nachnutzung Wohnbebauung
festgestellt.. )

Far die Teilflache 3 und 7 wurde eine Uberschreitung fir den Prifwert Benzo[a]pyren festgestellt. Fr
die Teilflache 5 liegt eine Uberschreitung fir den Priifwert Arsen vor. Laut Altlastengutachten sind die
Ursache fir die erhéhten Schadstoffkonzentrationen wahrscheinlich Fremdstoffanteile (Bauschutt,
Aschen) in den kiinstlich aufgefullten Béden.

Fir die Nachnutzung Wohnbebauung sind die Teilflichen 3, 5 und 7 entsprechende
SanierungsmafBnahmen Uber Bodenaustausch oder Abdeckung mit unbelasteten Boden (min.10 cm
dick bzw. im Kinderspielbereich min. 35 cm dick) durchzuflhren

Im Altlastengutachten wird empfohlen, dass nach dem Riickbau der Gebdude und der Entsieglung der
Flache ein Bodenaustausch bzw. eine Abdeckung der schadstoffhaltigen Aufflllungsmaterialien
erfolgen soll. AnschlieBend sollte auf den Ubrigen, nicht zu Uberbauenden Flachen Uberprift werden,
ob noch weitere Gefahrdungen fir den Wirkungspfad Boden- Mensch und die geplante Nutzung
(Wohngrundstiick oder Spielplatz) bestehen, wobei analog der im vorliegenden beschriebenen
Methodik vorzugehen ist. Hierbei sind insbesondere, die im Altlastengutachten aufgefihrten nicht
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zugéanglichen Bereiche zu berlcksichtigen. Anhand dieser Untersuchungen kénnen weitere Bereiche
mit Handlungsbedarf entstehen.

Far schadstoffhaltiges Aushubmaterial, sowie fir die vorgeschriebene Deklarationsanalyse der
anfallenden Haufwerke entstehen erhdhte Entsorgungskosten.

Weiterhin sind die SanierungsmaBnahmen durch ein Fachbiro fir Altlasten zu begleiten.

Hydrologie
Die oberirdische Entwésserung erfolgt Uber einen lokalen Vorfluter in die etwa 2km nérdlich von

Finsterwalde nach Westen flieBende Kleine Elster und im weiteren Verlauf in die Schwarze Elster.

Der lokale Vorfluter fir das Plangebiet ist die Schacke- ein etwa 1km &stlich von Finsterwalde
entspringender Bach bzw. Graben, sie ist im Stadtkern allerdings Uber Iangere Strecken verrohrt
worden. Die Schacke flieBt etwa 700 m sidlich des Untersuchungsgebietes in westlicher Richtung, sie
mindet sidlich von Doberlug-Kirchhain in die kleine Elster.

Das Plangebiet liegt zwischen den Einzugsgebieten der Schacke (sidlich) und der kleinen Elster
(ndrdlich), aufgrund dessen ist die GrundwasserflieBrichtung hier nicht sicher feststellbar (nérdlich
oder sidlich), der Grundwasserstand ist laut hydrogeologischer Karte des LfU Brandenburg bei
etwa104, 5 m HH zu erwarten (1 m unter Gelande)

Oberflachengewdsser
Oberflachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet.

Auswirkprognose

Baubedingt kommt es zu Bodenab- und auftrag. DarlGber hinaus kann es durch Leckagen u.ad. zu
Schadstoffeintragungen in den Boden kommen. Mit sachgemaBen Umgang und Einhaltung der
gesetzlichen Vorschriften kénnen baubedingte Schadstoffeintrdge nahezu ausgeschlossen werden.
Die baubedingten Beeintrachtigungen/ Auswirkungen sind auf die Bauzeit begrenzt.

Mit der Aufstellung des B-Plans ist gemaB § 1a Abs.3 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, da der
Eingriff bereits vor der Planaufstellung zulassig war.

Altlasten und Bodenverunreinigungen

Altlasten sind nach dem Bundesbodenschutzgesetz Altablagerungen oder Altstandorte, durch die
schéadliche Bodenverédnderungen oder sonstige Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit
hervorgerufen werden kdénnen.

Im vorliegenden Altlastengutachten wurden Bodenverunreinigungen durch Schwermetalle und PAK im
Auffillboden von bebauten Flachen festgestellt. Diese Bodenverunreinigungen Uberschreiten fir das
Schutzziel Mensch-Boden entsprechend der geplanten Nutzung als allgemeines Wohngebiet die
Vorsorgewerte gemafn BBodSchG.

Im Bebauungsplan wurde dieser Sachverhalt beachtet (vgl. Kapitel 11.3.1). mit Umsetzung der
Planung ist die Beseitigung von Altlasten verbunden.

11.3.2.5 Schutzgut Klima und Luft

Bestandsbeschreibung

Die Stadt Finsterwalde liegt im Einflussbereich des kontinental geténten ostdeutschen Binnenklimas.
Dieses ist durch hohe Temperaturdifferenzen im Jahresgang gekennzeichnet. Die
Jahresmitteltemperatur betragt 8,7°C. Die Niederschlagswerte erreichen im Mittel 597 mm. Es
Uberwiegen Winde aus Sitd-Sitidwest und West bis Nordwest.

Als Leitsubstanzen fiir Immissionen gelten Stickstoffdioxide sowie Staub einschlieBlich Ruf3. Potenziell
schadigende Immissionen werden lokal vor allem durch Kraftfahrzeuge und Hausbrand verursacht.
Fir den Siden des Landes Brandenburg kann seit 1990 grundsatzlich von einer sinkenden Tendenz
der Emissionen durch Industrieanlagen ausgegangen werden. Die Belastung der Region durch
Luftschadstoffe ist sehr gering.

Das Plangebiet wird fir die lufthygienische Ausgleichsfunktion als nachrangig eingestuft. Die Flache
hat keine Immissionsschutz- und Luftregenerationsfunktion und dient nicht der Verringerung der
Belastung durch Larm und Luftschadstoffe oder hat weder ein Staubfilterungs- noch
Kaltluftentstehungspotential.

Auswirkprognose

Baubedingt verursachen Baufahrzeuge und -maschinen geringe nicht quantifizierbare
Abgasemissionen, die Aufgrund der zeitlichen Begrenzung als nicht erheblich eingestuft werden.
Anlagebedingt werden keine zusatzlichen Freiflachen beansprucht.
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Die lokal klimatischen Verhéltnisse verandern sich gegenliber den Bestandsverhaltnissen nicht.
Emissionen treten durch die geplante Nutzung nicht auf. Die Auswirkungen des Bebauungsplans
werden auf die klimatischen und lufthygienischen Beeintrédchtigungen als nicht erheblich bewertet.

11.3.2.6 Schutzgut Landschaft

Bestandsbeschreibung

Im Plangebiet befinden sich aufgelassene Gebaude einer vormals genutzten Holzverarbeitungsfabrik
sowie neuzeitliche Millablagerungen. Die Planflache ist eingezaunt und mit Tor verschlossen.
Dariber hinaus bestimmen die angrenzende Wohn- und Gewerbenutzung der Innenstadt das
Landschaftsbild. Hierzu gehéren auch StraBenanlagen.

Naturerfahrungs- und Erlebnisfunktion gehen von dieser Flache nicht aus. Optische, akustische und
sonstige strukturelle und rdumliche Voraussetzungen fir das Natur- und Landschaftserleben und die
Erholung entfaltet diese Flédche ebenfalls nicht.

Auswirkprognose

Baubedingt kommt es zur optischen und akustischen Beunruhigung der Landschaft durch die
Anwesenheit und den Betrieb von Baufahrzeugen und —maschinen. Diese sind auf einen kurzen
Zeitraum beschrankt, sodass sie als nicht erheblich eingestuft werden.

Mit der Bebauung der Plangebietsflache verandert sich das Landschaftsbild visuell durch neue
bauliche Anlagen in der Landschaft. Mit dem Bebauungsplan werden keine Beeintrachtigungen
vorbereitet. Die geplanten Vorhaben fligen sich in die Umgebungsbebauung der Innenstadt ein.

11.3.3 Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Bestandsbeschreibung

Unter Kultur und sonstigen Sachguitern sind Giiter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schéatze darstellen und deren
Nutzbarkeit durch die Planung eingeschrankt werden kénnte.

Im Bereich des Plangebietes sind keine Bodendenkmale registriert.

Auswirkprognose
Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind nicht zu erkennen.

12 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblich nachteiliger

Umweltauswirkungen
Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Im Besonderen sind auf der
Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB i.V. mit § 15 Abs. 1
BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch geplante Siedlungserweiterungen
zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln.
Die Bauleitplanung stellt zwar selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Nicht unbedingt
erforderliche Beeintrachtigungen sind aber durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu
minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen soweit méglich
innerhalb des Gebietes bzw. auBerhalb des Gebietes durch geeignete MaBnahmen auszugleichen.
Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der
umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund nachteiliger Umweltauswirkungen bei
folgenden Schutzgitern:
* Artenschutz

12.1 VermeidungsmaBnahmen zum Artenschuiz

V1 Bestellung einer artenschutzfachlichen Baubegleitung

zur Kontrolle von, als Brutplatz oder Fledermausquartier geeigneten Strukturen unmittelbar vor dem
Abbruch/  Verschluss und zur Benennung/ Effizienzprifung von ggfs. notwendigen
VergramungsmalBnahmen und zur fachlichen Anleitung und Abnahme der
KompensationsmaBnahmen. Konkrete Vermeidungs- und VergrdmungsmaBnahmen sind abhéngig
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von der Bautechnologie und sind friihzeitig vor dem Beginn der AbbruchmaBnahme mit der
artenschutzfachlichen Baubegleitung abzustimmen. Dies betrifft die noch stehenden Gebaude 1 und
8.

V2 Bauzeitliche Regelungen

Das Gebdude 1 ist nicht als Winterquartier geeignet. Daher wird dessen Abbruch nach vorheriger
Kontrolle durch die artenschutzfachliche Baubegleitung im Januar-Februar méglichst in einer
Starkfrostperiode befurwortet. Damit kdénnen Beeintrachtigungen von Brutvégeln und von
Fledermausen weitestgehend vermieden werden. Fir Gebdude 8 liegen keine Hinweise auf eine
Wochenstubennutzung vor. Aufgrund des Wegfalls der anderen Gebaude ist aber eine Umsiedlung in
die vorhandenen Potenzialstrukturen moglich. Daher werden BaumaBnahmen auBerhalb der
Wochenstubenzeit ab 15.08. empfohlen, wobei der Umbau der Quartierrelevanten Dachbereiche bis
spatestens 15.04. des Folgejahres abzuschlieBen ist.

13 Zusammenfassung der vorhabenbezogenen
Auswirkungen

Der Bebauungsplan ,Wohnquartier Carl J. Krause” der Stadt Finsterwalde beinhaltet die Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes auf einer Flache von circa 1,64 ha. Das Plangebiet liegt in
innerstadtische Lage zwischen TuchmacherstraBe und WeststraBe. Das Gelande betrifft eine
ehemalige Holzwarenfabrik. Das Gelande ist eingezdunt und mit Toren zur WeststraBe und
Tuchmacherstral3e verschlossen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich ein Gebdude Nr. 1 und ein Geb&ude Nr. 8. Mit Errichtung
des geplanten Wohnquartieres wird das Gebdude 1 abgerissen und das Gebdude acht
umgebaut/saniert.

Far die Ermittlung der schalltechnischen Einflisse durch die an das Plangebiet angrenzenden
StraBen, Gewerbebetriebe und die Schule, stand ein Verkehrs- und Larmgutachten (Brenner
09/2018) zur Verfligung.

Im Ergebnis des Gutachtens werden im Abstand von 40 m zur TuchmacherstraBe die
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) durch Verkehrslarm der
TuchmacherstraBe Uberschritten. Entsprechend der zum Verkehrsldrm ermittelten Belastungssituation
werden im Bebauungsplan

1. gekennzeichnet gemafi PlanZVO Nr. 15.6
Flachen im Abstand von 30 m zur westlichen Baugrenze als L&a&rmpegelbereich Ill nach DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau)
2. textlich festgesetzt gemalB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
» Bau-SchallddmmmaB fir die AuBenbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
entsprechend DIN 4109-1
* Anordnung der Balkone an der straBenabgewandten Hausseite

Ausnahmsweise werden geringere Bau-SchallddmmmaBe zugelassen, wenn ein geringerer
AuBenlarmpegel als im Bebauungsplan angenommen, nachgewiesen wird.

Fir die Ermittlung der Auswirkungen durch Altlastenverdacht im Boden, stand eine
Altlastenuntersuchung (Mdckel 05/2018) zur Verfigung.

Im Ergebnis des Gutachtens wurden im Plangebiet in den kinstlich aufgefilliten Bodenschichten
erhdhte Schadstoffkonzentrationen in Bezug auf die geplante Wohnnutzung nachgewiesen. Im
Bebauungsplan werden drei Teilbereiche gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB, deren Bbéden durch die
ehemalige Holzwarenfabrik erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, geman PlanzVO
Nr. 15.12 gekennzeichnet.

Auf die dort geltenden Bestimmungen des BBodSchG und die erforderlichen SanierungsmaBnahmen
wird hingewiesen.

Fir die Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange stand fiir das Abrissvorhaben der
ehemaligen Fabrikgebdude eine fledermausfachliche Erfassung (Chiroplan 10/2018) und eine
Konzeption zur Schaffung von Ersatzquartiere geschitzter gebdudebewohnender Arten (Chiroplan
18.02.2019) zur Verflgung.
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Im Ergebnis des Gutachtens wurden im Plangebiet zahlreiche Quartierstellen und Brutplatze in und an
den Gebauden nachgewiesen. Im Plangebiet befinden sich heute nur noch Gebaude 1 und 8. Fir den
Bebauungsplan ist die aktuelle Sachlage zum Artenschutz relevant. Erforderlich sind
VermeidungsmafBnahme V1 ,Artenschutzfachliche Baubegleitung“ und V2 ,Bauzeitliche Regelungen®.
Die Umsetzung der in der MaBnahmeplanung vorgeschlagenen KompensationsmaBnahmen fir
gebaudebewohnende geschitzte Arten erfolgt in der Abrissanzeige auB3erhalb des Bebauungsplanes.
Der Gutachter gibt vor, dass das Dachgeschoss als Ersatzquartier fir Fledermause eine lichte Héhe
von 2,50 m im sudlichen Teil haben muss, daraus folgt, dass es sich bei dem auszubauenden bzw.
aufzustockenden Dachgeschoss vermutlich um ein Vollgeschoss It. Definition der BauO Brandenburg
handelt und demzufolge dort eine 3-geschossige Bebauung zulassig sein muss.

Um die Voraussetzungen fir die umzusetzenden MaBnahmen =zu schaffen, wird im
Bebauungsplanentwurf daher festgesetzt, dass das Gebaude 8 (noch vorhandenes Geb&ude an der
WeststraBBe) als maximal 3-geschossiges Gebaude zulassig ist.
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