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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

0. VORBEMERKUNG

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage des Baugesetzbuches i.d.F. der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBl. I, S. 3634)
aufgestellt.

In Bezug auf die Belange des Umweltschutzes wird ein Umweltbericht
entsprechend Par. 2, Abs. 4 Baugesetzbuch erstellt.

Dem Bebauungsplan wird eine Begrindung beigefiigt, in der die Ziele

und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans
ermittelt und bewertet werden.

I PLANUNGSGEGENSTAND

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Zur Deckung des Bedarfs an Baugrundstiicken fiir Einfamilienh&user

in der Gemeinde Berkholz-Meyenburg wird durch den Vorhabentréager,
die ImmoServ GmbH, vertreten durch Herrn Gerd Edert, die Er-
schliefung iber die StraBe ,Am Mihlenberg"“ geplant.

2. Plangebiet

2.1 Lage und Nutzung

Das Plangebiet besteht aus dem Flurstiick 397 der Flur 1 der Ge-
markung Berkholz. Es umfasst eine Fliche von 7874 m?, ca. 0,78 ha.
Das Plangebiet befindet sich an der &stlichen Seite der StraRe ,Am
Mihlenberg™. Westlich schlieRBt sich die Wohnbebauung der StraBe ,Am
Mihlenberg™ an. 0Ostlich und Stdlich grenzt das Plangebiet an
Ackerland.

2.2 Gegenwartige Nutzung

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses wurde die Flache als
Ackerland genutzt. Die umzunutzende Fliche ist im giltigen
Fldchennutzungsplan des Amtes Oder— Welse als Wohnbaufl&iche
ausgewiesen. Die Priifung zur Umnutzung von Ackerland erfolgte im
Zuge der Ausarbeitung des Fldchennutzungsplans.
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2.3 Ubergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Mihlenberg - B deckt sich mit dem
gliltigen Flachennutzungsplan.

2.4 Benachbarte Nutzungen

Das Plangebiet fiigt sich in die Bebauung des Mihlenbergs ein. Die
Bebauung 1ist durch ein- und zwelgeschossige Einfamilienh&user
gekennzeichnet. Im Osten und Stiden schlieBt sich Ackerland an.

2.5 Eigentumsverhdltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

2.6 ErschlieBung

* Verkehrstechnische ErschlieBung
Das Plangebiet erstreckt sich 6stlich der Bebauung der StraBe
»Am Mihlenberg“. Der Anschluss an diese ist gewdhrleistet.
Die ErschlieBungsstraBe ist in der Planzeichnung dargestellt.
Das nérdliche Baufeld entlang der BetonstraBe wird iiber die
Betonstralie (VerbindungsstraBe zwischen der StraBe L 284 und
der Heinersdorfer Strafe , 8stlich des Abzweigs ,Am Miihlen-
berg"™) erschlossen.

* Medientechnische ErschlieBung
Alle Medien werden im Zuge der Verkehrstechnischen ErschlieBung
im StraRenbereich in das Plangebiet verlegt.

2.7 Geologie und Boden

Fiir das Flurstick 397 wird ein Baugrundgutachten erstellt. Angaben
zur Baugrundgestaltung werden innerhalb der weiteren Bearbeitung
erganzt.

2.8 Immissions—- und Larmschutz

* Vorbemerkungen
Bel den Planungen wird das Bundesimmissionsschutzgesetz BlmSchG
i.d.F. der Bekanntmachung vom 17.Mai 2013 (BGBl I S.1274), das
zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBLl: I; S.
2771) ge&ndert worden ist, herangezogen.

* Immissionsschutz
Das Plangebiet wird durch verschiedene Immissionsquellen beein-
flusst. Hauptimmissionsquellen sind die ca. 4 km entfernte PCK
Raffinerie GmbH (Geruchsbelastung) sowie die direkt angrenzende
landwirtschaftliche Nutzung (zeitweise Schall- und evtl.
Staubbelastung wé&hrend der Saat- und Erntezeiten). Hinsichtlich
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II

der Immissionen werden keine MaBnahmen ergriffen, da die
Haufigkeit der Immissionsbelastungen die gesetzlich festge-
legten Werte nicht iiberschreitet. Gleichzeitig wird auf den
angrenzenden B- Plan Nr. 01 ,Kastanienallee - 5. Anderung
verwiesen.

Schallschutz

Der Einfluss von L&irmguellen beschrankt sich auf den
Stralenverkehr (StraBe in Richtung Heinersdorf und die StraBe
~Am Mihlenberg"™) sowie auf die in der Saison zeitweise
eingesetzte landwirtschaftliche Technik.

Sonstiges

Altlasten

Altlasten und Schadstoffkontaminierungen auf den Grundstiicken
sind nicht bekannt. Eine Untersuchung erfolgt im Rahmen der
Erstellung des Baugrundgutachtens.

Kampfmittel
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der Verdachtsfliche fiir
Kampfmittelbelastung.

Hochwasserschutz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt oberhalb der
festgesetzten Uberschwemmungsgebiete.

PLANINHALT

Entwicklung der Planungsiiberlegungen und generelle Zielstellung

des Planes (Entwicquggsvorstellungl

Das geplante Vorhaben dient der Schaffung von Bauland und der
Entwicklung der doérflichen Struktur fiir den Gemeindeteil Berkholz.
Durch die geplante Bebauung wird das Erscheinungsbild der
Ortsbebauungsgrenze aus Richtung Am Mihlenberg abgerundet.

Das Vorhaben liegt innerhalb der Fliche des giltigen Flichen-
nutzungsplans fiir das Amt Oder- Welse.

4. Planfestsetzungen und textliche Festsetzungen
4 Teil A: Planfestsetzungen
4.1.1 Art der baulichen Nutzung

WA 1 Allgemeines Wohngebiet
WA 2 Allgemeines Wohngebiet

4.1.2 MaB der baulichen Nutzung

GRZ 0,25 zul&ssige Grundflichenzahl WA 1
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GRZ 0,35 zuladssige Grundflichenzahl WA 2

II

Vollgeschosse als HéchstmaB

4.1.3 Bauweise, Baugren:ze

(o]

offene Bauweise

S ey Baugrenze

4.1.4 Dachformen
Folgende Dachformen sind zuldssig:

SD
W
Kw
M
ED
P

Satteldach
Walmdach
Kriuppelwalmdach
Mansarddach
Flachdach
Pultdach

4.2 Teil B: Textliche Festsetzungen
4.2.1 Art der baulichen Nutzung

(1)

(2)

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2), das vorwiegend
dem Wohnen dient.

Zulassig sind Wohngebdude gem&BR Par. 4, Abs. 2, Nr. 1
BauNVO. Weiterhin zuldssig sind die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowlie nicht stdrende Handwerksbetriebe gemal Par. 4,
Abs. 2, Nr. 2 BauNVO und Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke gemdall Par. 4, Rbs. 2, Nr. 3 BauNVO.
Ausnahmswelse konnen zugelassen werden Betriebe des
Beherbergungsgewerbes entsprechend Par. 4, Abs. 3,

Nr. 1 BaulNVO, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
entsprechend Par. 4, Abs. 3, Nr. 2 BauNVO und Anlagen
flir Verwaltungen entsprechend Par. 4, Abs. 3, Nr. 3
BaulNVO.

4.2.2 MaB der baulichen Nutzung

(1)

(2)

(3)

Als Obergrenze fiir das Mah der baulichen Nutzung wird
gemal Par. 17, Abs. 1 BauNVO eine GRZ wvon 0,25 (WA 1)
und 0,35 (WA 2) festgesetzt.

Sowohl Par. 17, Abs. 2 BauNVQO als auch Par. 19,
Absatz 2 und 4 BaulNVO sind Bestandteil der
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Es werden 2 Vollgeschosse als HochstmaB festgesetzt.

4.2 .3 iberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

(1)

(2)

Auf der nicht dberbaubaren Grundstiicksflidche sind
Nebenanlagen im Sinne des Par. 14 BauNVO sowie
Stellpléatze und Garagen zulé&ssig.

Ein Vortreten von Geb&dudeteilen vor die festgesetzte
Baugrenze ist nicht zul&dssig. Wege und Z&une innerhalb
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der nicht iberbaubaren Grundstiicksfliche sind zuldssig.
{39 Fir das Plangebiet wird eine offene Bauweise
festgesetzt.

4.2 .4 Grinfestsetzungen

(1) Befestigungen von Wegen, Stellpladtze und Zufahrten sind
in wasser- und luftdurchl&ssigen Aufbauten
herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchléassigkeit
wesentlich mindernden Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuldssig. (Rechtsgrundlage: Par. 9, Abs. 1, Nr. 20
BauGB)

(2) Im allgemeinen Wohngebiet sind die nicht tiberbaubaren
Flachen mit Baumen, Striuchern, bodendeckenden Stauden
und Rasensaat zu begriinen.

(Rechtsgrundlage: Par. 9, Abs. 1, Nr. 25a BauGRB)

(3) Im Allgemeinen Wohngebiet ist je 150 m? {iberbaute,
versiegelte Grundstiicksfldche 1 Baum (STU 14/16) gemiB
Pflanzliste I zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
beli Abgang zu ersetzen. (Rechtsgrundlage: Par.9,

Abs. 1, Nr. 20 i.V.m. Nr. 25a BauGB)

(4) Die Fldche zum Anpflanzen von Bdaumen, Straduchern und
sonstigen Bepflanzungen ist dicht zu bepflanzen. Je
Quadratmeter Flache ist ein heimisches,
standortgerechtes Gehélz der Qualitdt 60/100 gemah
Pflanzliste I zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten (AusgleichsmaBnahme).
(Rechtsgrundlage: Par.9, Abs. 1, Nr. 20 i.V.m. Nr. 25a
BauGB)

(3) Im allgemeinen Wohngebiet sind fensterlose AuBenwidnde
von Nebenanlagen sowie Carports mit selbstklimmenden,
rankenden oder schlingenden Pflanzen aus der
Pflanzliste 2 zu begriinen. In einem Abstand von
1,50 bis 3,00 m Wandldnge ist mindestens eine Pflanze
der Qualitat 100/150 zu verwenden.

(Rechtsgrundlage: Par.9, Abs. 1, Nr. 25 BauGB)

(6) In Abstimmung mit der Gemeinde Berkholz-Meyenburg ist
eine geeignete Fl&che fir geplante Ersatzpflanzungen
gemdl Umweltbericht auszuweisen. Die Pflanzungen
erfolgen als Ersatzpflanzungen strafenbegleitend
entlang der BetonstraBe (16 Baumpflanzungen, Flur 1,
FSt 163/1) und der HauptstraBe , Flur 1, FSt 381
(10 Baumpflanzungen). Alle beschriebenen MaBnahmen
werden den Baugrundstiicken der allgemeinen Wohngebiete
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes vollstindig
zugeordnet.
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(7) Vor Durchfihrung von BaumaBnahmen und vor Beselitigung
von Vegetationsbestdnden ist zu priifen, ob die
artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des Par. 44,
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz fiir besonders geschitzte
Tierarten (z.B. Vogel, Fledermduse) gemiB Pax Ty Lbs. 2
Nr. 13b und Nr. 14c BNatSchsG eingehalten werden.
Andernfalls sind bei der jeweils zustdndigen Behdrde
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (Par. 45,
Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich
besondere Beschrankungen/ Auflagen fir die BaumaBnahmen

ergeben.

Pflanzliste 1 - Biume und Striucher
Acer compestre - Feldahorn
Carpinus betulas - Hainbuche
Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeiBdorn
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiBdorn
Crataegus hybriden - WeilBdorn
Cytisus scoparius - Besenginster
Euonymus europaea - Europé&disches Pfaffenhiitchen
Loniceraxylosteum - Rote Heckenkirsche
Malus sylvestris agg. - Wildapfel
Pinus spinosa - Schlehe
Pyrus pyraster agg. — Wildbirne
Rhamnus chatartica - Purgier- Kreuzdorn
Rosa spec. — Wildrosen in Sorten
Salix turita - Ohrweide
Salix cinera - Grauweide
Salix pendandra - Lorbeerweide
Salix purpurea - Purpurweide
Salix triandra agg. - Mandelweide
Salix viminalis - Korbweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Pflanzliste 2 - Kletter- und Schlingpflanzen

Clematis vitalba - Gem~- Waldrebe

Hedera Helix - Gem. Efeu

Longicera caprifulium - Jelangerjelieber
Partenocissus tricuspidata - Dreiblédttrige Zaunrebe
Partenocissus quinquefolia — Fiinfbl&attrige Zaunrebe

4.2.5 Plangrundlage

Plangrundlage bildet der amtliche Lageplan des OBVI Werner
(Vermessungsbiiro) vom 10.12.2018.
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IITI AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Die Bebauung ergénzt den Bestand zwischen der Heinersdorfer StraBe
und der StraBe ,Am Mihlenberg™. Damit werden die Grenzen der
bebauten Fldche Richtung Schwedt verschoben und der zurzeit
bestehende Einschnitt beseitigt. Fir die ErschlieBung werden die in
der Strafle ™“Am Mithlenberg“ vorhandenen Medien genutzt. Aus der
Umsetzung der Planung entstehen der Gemeinde Berkholz-Meyenburg
keine Aufwendungen. Zur Kompensation der negativen Auswirkungen auf
die einzelnen Unmweltfaktoren werden die im Umweltbericht
festgesetzten Mabnahmen durchgefiihrt.

IV VERFAHREN

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 13 ,Am
Mdhlenberg - B™ wurde in der Gemeindevertretersitzung am 14.02.2018
mit Beschluss Nr. BvV03/2017/05 gefasst.

Die Bekanntmachung tber die Aufstellung eines Bebauungsplanes
Nr. 13 ,Am Mihlenberg-B" erfolgte im Amtsblatt des Amtes Oder-Welse
Nr. 7 vom 02.06.2019.

Der Vorentwurf wurde zur frihzeitigen Unterrichtung der Offentlich-
keit gem. § 3- Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 09.03.2020 bis
einschliefilich 09.04.2020 im Amt Oder-Welse 6ffentlich ausgelegt.

Gemdl § 4- Abs. 1 BauGB wurden mit Schreiben vom 03.03.2020 die
Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange beteiligt. Aus
dieser Beteiligung resultieren 28 Stellungnahmen der Behdrden und
sonstigen Trdger offentlicher Belange und eine Stellungnahme aus
der Offentlichkeit.

Die in den Stellungnahmen gegebenen Hinweise wurden untereinander
und gegeneinander abgewogen und in den Entwurf eingearbeitet.

Der Entwurf wurde gem. § 3- Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 13.07.2020
bis einschlieRlich 14.08.2020 im Amt Oder-Welse &ffentlich
ausgelegt.

Gemal § 4- Abs. 2 BauGB wurden mit Mail vom 08.07.2020 die Behorden
und sonstigen Trdger oOffentlicher Belange beteiligt. Aus dieser
Beteiligung resultieren 28 Stellungnahmen der Behorden und
sonstigen Trdger o6ffentlicher Belange und eine Stellungnahme aus
der Offentlichkeit. Gleichzeitig ist die Stellungnahme des
Landwirtschafts- und Umweltamtes Zum Vorentwurf (Fristablauf
17.04.2020) nachgereicht worden.

Die in den Stellungnahmen gegebenen Hinweise wurden untereinander
und gegeneinander abgewogen und in die Satzung eingearbeitet.
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