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EINFUHRUNG + Ausgangssituation

Anlass, Erforderlichkeit und rechtliche Grundlage des Verfahrens

Ausgangspunkt des Bebauungsplanes ,,An der Elsterstra3e” war der Beschluss gem.
§ 2 Abs.1 BauGB zu einem beschleunigten Verfahren gem. § 13 b BauGB i.V.m. §
13a BauGB in der Stadtverordnetenversammlung vom 03.12.2021 (Beschlussvor-
lage Nr. SVV/0347/2021).

Gem. 8 13 b gilt bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022 § 13a entsprechend fur

e Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von
weniger als 10 000 Quadratmetern,

e durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich
an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 musste bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2022 formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss
nach § 10 Absatz 1 ist bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 zu fassen.

Hinsichtlich der nicht ausreichenden Bauflachenpotentiale in Eulo und
entsprechenden Nachfragen nach Baugrundstiicken sollte im unmittelbaren
Anschluss an den Gebaudebestand in Eulo eine Arrondierung der Baulandflachen in
Eulo auf der Grundlage des jetzigen Bebauungsplanverfahrens erfolgen.

Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet weist eine GroéRRe von ca. 2,85 ha auf. Da bereits die Gré3e des
Plangebietes weit unter der maximal zuldssigen Grundflache von 10.000m? liegt,
konnte das Bauleitplanverfahren im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden.

Das Plangebiet schlief3t sich unmittelbar an das bebaute Flurstiicke 126, Flur 43,
Gemarkung Forst (Elsterstral3e 26), gelegen im Geltungsbereich der Klarstellungs-
und Erganzungssatzung der Stadt Forst (Lausitz) in der Fassung der 1. Anderung
und das ebenfalls bebaute Flurstiick 176, Flur 43, Gemarkung Forst, gelegen im
Geltungsbereich des B-Planes ,Neuansiedlung Horno".

Zu Bauland entwickelt werden soll hierbei das komplette Flurstiick 505, Flur 43,
Gemarkung Forst, sowie eine Teilflache des Flurstliickes 123, Flur 43, Gemarkung
Forst.

Die Umgrenzung des Plangebietes ist dem beigeflgten Lageplan zu entnehmen:




Rote Schraffur, Geltungsbereich des B-
Planes , An der Elsterstrale®

Elsterstralle

Angaben zum Flachennutzungsplan

Die maRRgeblichen Grundstticksflachen sind im guiltigen Flachennutzungsplan als
Flache fur die Landwirtschaft (FS 505) und als Griunflache ohne Zweckbestimmung
(Teilflache des FS 123) enthalten.

Es handelt sich bei diesem Planverfahren um ein beschleunigtes Planverfahren nach
den § 13 b BauGB i.V.m. § 13 a BauGB.

Im beschleunigten Verfahren kann gem. § 13 a Abs.2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungs-
plan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufge-
stellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist, die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf aber nicht beeintrach-
tigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen
(Komplexes 3. Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan der Stadt Forst
(Lausitz).

Angaben zum Landschaftsplan

Laut Landschaftsplan vom 2007 sind die Flachen als Griin- bzw. Ackerland ausgewiesen.
Unmittelbar angrenzend an Siedlungsland. Neben dem Flurstiick 505 befindet sich ein
Bodendenkmal dessen Umgrenzung auch auf das Flurstiick reicht.

Der Ortskern der Siedlungslage ist ebenfalls als Bodendenkmal gekennzeichnet und
Uberschneidet teilweise das neuauszuweisende Bauland.




Angaben zu Schutzgebieten

Der Geltungsbereich befindet sich aul3erhalb von Naturschutzgebieten, aul3erhalb
des Geltungsbereich des LSG Wiesen- und Teichgebiet Eulo und Jamno, auf3erhalb
von FFH-Gebieten und aul3erhalb des Geltungsbereiches des Trinkwasserschutzge-
bietes.

Stadtebauliche Situation

Bei dem jetzigen Plangebiet handelte es sich in der Vergangenheit um eine
AulRenbereichsflache, welche sich unmittelbar an die im Zusammenhang bebaute
Ortslage in der Elsterstraf3e in Eulo anschloss. Aufgrund der niedrigen bzw. mittleren
Bodenwertzahlen und der verhaltnismafiig niedrigen und ungunstigen Groél3e des
Feldblockes sind diese Flachen fir die Landwirtschaft weniger interessant.

Der Bebauungsplan kann aufgrund der PlangebietsgrofRe (0,2850 ha) und der
geplanten Nutzung als Wohngebiet im beschleunigten Verfahren nach § 13 bi.V.m. 8
13 a BauGB entwickelt werden. Es handelt sich um eine klassische Arrondierungs-
flache.

Nutzungen

Die unmittelbar angrenzenden Siedlungsflachen in der Elsterstral3e sind gepragt
durch Wohnnutzungen.

In nordoéstlicher und nérdlicher Richtung bzw. in nordwestlicher Richtung schliel3en
sich Grunlandflachen bzw. Landwirtschaftsflachen an.

Gebaudestruktur
Im angrenzenden Bereich der auf beiden Stral3enseite bebauten Elsterstral3e

befinden sich vormerklich Einzel- und Doppelhéuser, sowie ein Mehrfamilienhaus.

Entwickelt werden sollen 2 Bauflachen innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes
i.S.d. 8 4 BauNVO, welches sich unmittelbar an das bereits existierende allgemeine
Wohngebiet in der Elsterstral3e anschlief3t.

Die Elsterstral3e ist gepragt durch tberwiegend Il-geschossige Wohngebaude mit
Satteldachern, Walmdachern und Krippelwalmdachern, des Weiteren befindet sich
auch ein lllI- geschossiges Wohngebaude in diesem Stral3enzug.

Verkehr

Die Grundstiicke befinden sich an der gewidmeten Elsterstral3e.
Stadttechnik/Technische Infrastruktur

Eine Verlangerung der bestehenden Medien ist méglich. Insofern ist die Erschlielung
gesichert.




Altlasten

Im Altlastenkataster des Landkreises Spree-Neil3e sind keine Altlasten- oder
Altlastenverdachtsflachen registriert.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hinsichtlich der vorhandenen Gebietsklassifizierung allgemeines Wohngebiet i.S.d. -
§ 4 BauVO im Bereich der vorhandenen Bebauung in der Elsterstral3e sollen im
Geltungsbereich des B-Planes ,,An der Elsterstral3e” ein allgemeines Wohngebiet
i.S.d. 8 4 BauNVO entwickelt werden.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gem. § 16 Abs.2 BauNVO durch die Angabe
der Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl (GFZ) und der Zahl der
Vollgeschosse festgesetzt.

Hierbei wurden folgende Werte gewahlt:

a) Grundflachenzahl =0,3
Durch die im 8 19 Abs. 1 Nr. 4 genannten baulichen Anlagen mit ihren
Zufahrten darf die festgelegte Grundflachenzahl um 0,15 Utberschritten
werden.

b) Geschossflachenzahl = 0,6

c) Geschosse: .................

Bauweise, tiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache sowie die
Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Durch die Festsetzung von Baugrenzen mit Baufeldern folgender Dimensionierung...

a) FS 505, Flur 43, Gemarkung Forst:

Breite ca. 19m

Tiefe 15m

Vordere Baugrenze: 6 m von der StralRenbegrenzungslinie aus gemessen
b) FS 123, Flur 43, Gemarkung Forst (Teilflache)

Breite: 26,5m

Tiefe: 15,0 m

Vordere Baugrenze: 6m von der Stral3enbegrenzungslinie aus gemessen

... besteht ausreichend Platz fur die Gestaltung von Vorgartenzonen. Die Tiefe der
Baufelder (15 m) ermoglicht des Weiteren eine adequate Tiefe von Wohnge-
bauden.

Gewahlt wurde eine offene Bauweise.




Zulassig sind Einzel und Doppelhéuser

Grunordnerische Festsetzungen
Pflanzgebot geméald § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Auf den Grundstlcken ist je angefangener 100m2 zu versiegelnder Flache ein einheimischer
Obstbaum aus lokaler Vermehrung zu pflanzen.

Pflanzliste u.a.:

Malus domestica 'Alkmene'

Malus domestica 'Roter Jamnes Grieve'
Malus domestica 'Gubener Warraschke'
Malus domestica 'Lausitzer Nelkenapfel'

Prunus domestica 'Hauszwetsche'
Prunus domestica 'Graf Althans Reneklode'
Prunus domestica 'Rotbunter Spilling'

Pyrus communis 'Rémische Schmalzbirne'

Prunus avium 'Buttners Rote Knorpelkirsche'
Prunus avium 'Morellenfeuer'

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8§ 9 Abs. 4 BauGB iV.m. § 87 Abs. 1 Nr.
2 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

Auf eine Trauf- und Firsthbhenfestsetzung wurde verzichtet, ebenso soll die
Einfriedung nicht reglementiert werden.

Ausgewahlt wurden folgende Festsetzungen:

e Fir die Fassaden sind nur Putzoberflachen oder Verkleidungen mit natirlichen
Materialien wie Holz, Klinger und Steinplatten zulassig.

e Zulassig bei Wohnhausern sind Satteldacher, Walmdéacher und Krippelwalmdéacher
mit einer Mindestdachneigung von 25 Grad und einer Hochstdachneigung von 45
Grad.

o Nebengebaude dirfen auch Dachneigungen unter 25 Grad aufweisen, sofern Sie
hinter ausgewiesenen Baufeld errichtet werden.

¢ Die Wohngebaude sind mit der der StralRenseite zugewandten Seite parallel zur
Stral3enbe-grenzungslinie der Elsterstral3e innerhalb der ausgewiesenen Baufelder
auszurichten.

e Garagen und Carports dirfen auch Flachdéacher aufwiesen.




Griunordnerische Einschéatzung

1. Von der Planung berihrte Umweltbelange

Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich, da gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB Eingriffe im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als ausgeglichen gelten.

Zur Zeit werden die Flachen die zukunftig als Bauland zur Verfigung stehen sollen, auf der
Ostlichen Seite der Elsterstral3e als Ackerland genutzt, auf der westlichen Seite befindet sich
aufgelassenes Griunland mit verschiedenen Geholzen als Aufwuchs. Direkt im Anschluss
befinden sich Grundstiicke mit Wohnbebauung an die sich auch die Erweiterung des baulich
gepragten Bereichs anschlieRen soll.

Aus der Festsetzung als Bauland im zukunftigen B-Plan ergeben sich keine neuen
Auswirkungen auf die nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berihrten Umweltbelange.

2. Artenschutz

Der Vollzug des B-Planes ist im Hinblick auf die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
grundsatzlich moglich. Méglichen Beeintrachtigungen wird durch eine Bauzeitenregelung
und ein Umsetzen der eventuell betroffenen Tiere entgegengewirkt.

Ausgehend von der jetzigen Nutzung der Flachen ist eine genauere Untersuchung auf der
westlichen Seite der Elsterstral3e anzustreben um auszuschlieRen das gemaR BNatSchG
geschutzte Tier- und Pflanzenarten durch den Baubeginn beeintrachtigt werden.

Der vorhande Stra3enbaum Tilia cordata ist zu erhalten.

Der Geholz und Strauchaufwuchs auf dem aufgelassenen Grinland ist mit einer
Bauzeitenregelung vor Baubeginn zu entfernen. (Entfernung von Gehélzen nur im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 28.2. - § 39 Abs. 5 BNatSchG)

3. Geholzschutz

Alle Gehdlze unterliegen der Baumschutzsatzung der Stadt Forst (L.).




