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1. Allgemeines zum Planverfahren

1.1 Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)

Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634),
2. Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786),

3. Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV 90)

Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057)

4. Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
15.09.2017 (BGBI. I, S. 3434)

5. Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)
Fassung der Bekanntmachung vom 19.05.2016 (GVBI. I/16, [Nr. 14])
6. Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG)

vom 21.01.2013 (GVBI. 1/13, [Nr. 3]), zuletzt geandert durch Art. 2 (5) des Gesetzes vom
25.01.2016 (GVBI. I/16, [Nr. 5])

7. Verordnung iliber die Festsetzung von Naturschutzgebieten und einem
Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung mit der Gesamtbezeichnung
,Biosphéarenreservat Spreewald”

vom 12. September 1990 (GVBI. 11/90, [Nr. 1473]), geéndert durch Verordnung vom 19.
Mai 2014 (GVBI. l1/14, [Nr. 28])

8. Landschaftsschutzgebiete (LSG); Bauleitplanung; Erlass zur Zustandigkeit
Vom 22.09.2017
9. Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

in der Fassung der Verordnung vom 27.05.2015 (GVBI. Il, Nr. 24), in Kraft getreten mit
Wirkung vom 15.05.2009

1.2 Anlass der Planung

Die Gemeinde Byhleguhre-Byhlen hat mit Beschluss vom 16.10.2013 die Bauleitplanung
fur ,Kokainz 1" aufgestellt.

Die Erforderlichkeit leitet sich zum einen aus dem BauGB ab, hier § 1 (3), wonach die
Gemeinden Bauleitplane aufzustellen haben, sobald und soweit es flr die Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich ist. Zum anderen leitet sich die
Erforderlichkeit zwingend aus der Lage des Plangebietes im ,Biospharenreservat
Spreewald”, Schutzzone |V, Landschaftsschutzgebiet, ab. Die Vollziehung der
Bauleitplanung ist nur mit der Zustimmung zu den zu treffenden / getroffenen
Festsetzungen und Darstellungen im Bebauungsplan durch das flir Naturschutz und
Landschaftspflege zustédndige Ministerium mdglich. Diese hier erforderliche Zustimmung
geht mit der Zustandigkeit der unteren Naturschutzbehérde (Landkreis) konform, da sie
nur erteilt wird, wenn tatséchlich alle Abstimmungen Ubereinstimmend mit gegebenem
Offentlichen Interesse und dem Schutzgedanken des LSG ,Biosphérenreservat
Spreewald” sind.

Die Eigentimerin der Flurstiicke 72/1, 72/2 und 73, Flur 8, Gemarkung Byhleguhre,
beabsichtigt Teile der vorgenannten Flurstiicke, die sich zur Zeit als aufgelassene
Hofstelle darstellt, als Hofstelle unter dem Aspekt der Wahrung von Geschichte
Traditionen in Verbindung mit aktuellen technischen Standards wieder herzustellen. Die
Einhaltung traditionell typischer Gestaltungskriterien — spreewaldtypisches Bauen — und
das Mehrgenerationenwohnen als wichtiges Element zur Starkung seniorengerechter
Familienpolitik sind unabdingbare Grundlagen dieser Planung.

Die bebaute Flache mit historischem Bezug im AuBenbereich wird unter
Beriicksichtigung der Gestaltungsanforderungen, im Hinblick auf die N&ahe zu den ,Burger
Kaupen*, den Anforderungen hinsichtlich des EEG (Erneuerbares Energiegesetz) und der
Energieeinsparverordnung, sowie unter Berlcksichtigung der Belange des

Rechtsgrundlagen

Erforderlichkeit

Anlass
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Umweltschutzes, der besonderen Lage und des Hochwasserschutzes flr eine gemischte
dorfliche Nutzung (MD) gesichert werden.

Kokainz ist erhaltenswert.

Der Siedlungshof Kokainz liegt auf einer Kaupe, ca. 70 m vom Nordumfluter (Gewésser |.
Ordnung) entfernt. Der Siedlungsraum ist historisch entstanden und gewachsen. Die
vorhandene bauliche Struktur ist Paradebeispiel fiir die stadtebaulichen Konzepte aus der
Entstehungszeit dieses Siedlungsraumes. Einzelne Gebaude der historischen Bebauung
sind noch vorhanden, allerdings aufgrund des Zustandes nicht mehr zu halten.

Ubergeordnetes Interesse ist es, den Erhalt von Siedlungsstruktur gepaart mit dem
Gemeinwohl, die spreewaldtypische Bauweise, zu prasentieren. Der Schutzzweck des
.Biospharenreservates Spreewald”, Zone IV als Regenerationszone steht dabei nicht im
Widerspruch zum Erhalt und der Belebung der spreewaldtypischen Siedlungsstrukturen /
Hofstrukturen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im AuBenbereich kénnen die Planungsziele durch
andere Planungen, z.B. Satzungen nach §§ 34 und 35 BauGB nicht erreicht und vor allem
nicht vollzogen werden. Der technische und finanzielle Aufwand der Umsetzung der
Planung ist unter Berlicksichtigung der Belange von Natur und Umwelt vorgesehen.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Erhalt und
die stédtebauliche Entwicklung der bezeichneten Flachen. Die Durchfiihrung des
Bebauungsplanverfahrens soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem
Vorhaben und ErschlieBungsplan gem. § 12 BauGB erfolgen.

1.3 Planungsziele

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im ,Biospharenreservat Spreewald”, hier
Schutzzone IV, Zone der Regeneration. Schutzzweck des ,Biospharenreservates
Spreewald" ist hier u.a. die gebietstypische Siedlungsstruktur zu erhalten, die harmonische
Einbindung der Siedlung in die Landschaft, die Ortsbildpflege und die spreewaldtypische
Bauweise im Interesse der kulturellen Identitédt des Gebietes zu sichern sowie Garten
madglichst naturnah oder entsprechend den spreewaldtypischen Traditionen zu gestalten.

Fischerei, Jagd und Landwirtschaft erndhrten Uber Jahrhunderte die Bevolkerung. Das
Handwerk entwickelte sich als Dienstleister fir die Haupteinnahmequellen der
Bevodlkerung. Boéttcher, Stellmacher, Korbflechter, Tischler, Drechsler, Schmied,
Schneider, Schuster und Pantoffelmacher, Backer, Topfer gibt es zum Teil noch heute.

Ein neuer Radweg, der Gurkenradweg, verldauft unmittelbar neben Kokainz. Die neu
geschaffene touristische Infrastruktur starkt den Erhalt und die Entwicklung der Region.

Das ,Forsthaus Kokainz“ ist etwa zwischen den Jahren 1815 — 1832 erbaut. Vorher
existierte es nur als Vorwerk (Spitze der Besiedlung). Im ausgehenden 19. / Anfang des
20. Jahrhunderts wurde es in Schnellbauweise als Holzhaus errichtet, spater als
Ziegelbau.

Wohnhaus

Rahmen-
bedingungen

Historie
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Stallgebaude

Scheune

Bis zum Tod von Johann Martin Krolling (Férster beim Grafen Houwald) im Jahre 1889
wurde Kokainz als Jagdhaus genutzt. Neben seinem Forstberuf (bte Krolling eine
Tatigkeit aus, welche ihn in den Ruf eines Wunderheilers versetzte.

Der herrschaftliche Forster J. M. Krolling lebte dort 1846 mit seiner Frau Schwiegermutter
einer Witwe und einer Magd, 10 weitere Menschen bewohnten das Vorwerk.

In der Vergangenheit wurde das Gebiet wie ein dorfliches Mischgebiet genutzt. Das
Wohnen erfuhr eine temporare Unterbrechung, die Flachen wurden jedoch stets extensiv
beweidet und die Scheune war Offenstall und Lager fiir Gerat und Viehfutter.

Kokainz 1 ist in den Besitz von Steffi-Kathrin Strenzke (ibergegangen. Sie erlangte 1992
an der Medizinischen Fakultat (Charité) der Humoldt-Universitat zu Berlin ihr Diplom. 2001
folgte die Facharztanerkennung als Dermatologin.

Ihre Freizeit widmet die naturverbundene Arztin der Hege und Pflege der heimischen Flora
und Fauna. Die Leidenschaft lhrer Ihre Tochter liegt im Garten- und Haustierbereich.
Gemeinsam ist es lhnen ein Anliegen Ruhesuchenden Touristen den Spreewald und die
Tradition von Kokainz nahe zu bringen.

Die wiederhergestellte Hofstelle wird durch die Eigentimerin selbst zum Wohnen und zur
als Heimstatt ihrer freizeitlichen Aktivitdten genutzt werden.
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Unter Berilcksichtigung der vorhandenen Rahmenbedingungen, dem Willen zur
Eigennutzung durch die Planungsinitiatorin und der historischen Bedeutung fir den
Spreewald als Teil des o6ffentlichen Interesses wird der Bebauungsplan ,Kokainz 1“ die
Impulse der Entwicklung fir die Region unterstiitzen. Die Erforderlichkeit und
Notwendigkeit der Aufstellung ist im Erhalt historisch wertvoller Strukturen als
Teil der spezifischen Identitdt des Spreewaldes, der Starkung der seniorengerechten
Familienpolitik sowie in der Entwicklung des behutsamen, naturnahen Tourismus in
Ubereinstimmung mit den Schutzzielen des ,Biosphérenreservates Spreewald”
begriindet.

In modernster Form werden tragende Elemente des Leitlinienkonzeptes der
Landesregierung Brandenburg far

- Gemeinsames Wohnen und Leben von Alt und Jung im Quartier,
- Gesundheitsvorsorge und Pflege,
- Einrichtungen der gesellschaftlichen Teilhabe und Digitalisierung, berlicksichtigt werden.

Das ,Mehrgenerationenwohnen® als wichtiges Element zur Starkung seniorengerechter
Familienpolitik wird hier seine Umsetzung erfahren. In Verbindung mit den
Gestaltungsregelungen, hier vor Allem in Bezug auf die Grundflachenform von
Hauptgebauden, ist die Einordnung von barrierefrei gestalteten Wohnbereichen in Erd-
und Dachgeschoss, auch als Einliegerwohnung méglich.

Aufbauend auf die Geschichte von Kokainz ist weiterhin die Errichtung von zwei
Ferienwohnungen, einem Nebengebdude sowie der Erhalt der Scheune vorgesehen, in
denen das Andenken an Krolling nicht nur bewahrt sondern der breiten Offentlichkeit
zuganglich gemacht werden soll.

Die stadtebauliche Struktur wird in Anlehnung an die traditionell vorhandene Hofstruktur
mit Garten entwickelt. Mit diesem besonderen Nutzungskonzept wird die Kulturlandschaft
erhalten und entwickelt werden. Grundlage bildet das stédtebauliche Konzept um 1900.
Eine Uber das vorhandene historisch verbilrgte Bebauungskonzept hinausgehende
Bebauung ist nicht vorgesehen (siehe auch Pkt. 3. Stadtebauliches Konzept).

=

sondern im Sinne des Schutzzweckes gem. § 3 Verordnung Uber die Festsetzung von
Naturschutzgebieten und einem Landschaftsschutzgebiet von zentraler Bedeutung mit der
Gesamtbezeichnung ,Biospharenreservat Spreewald” erhalten und entwickelt.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Schaffung
eines dorflichen Mischgebietes in unmittelbarer Nahe zu den ,Burger Kaupen®. Ziel der
Bauleitplanung ist die Schaffung von bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Sicherung des Erhaltes einer als Dorfgebiet genutzten Flache.

Aktuell ist der Wettbewerb Baukultur 2019 im UNESCO-Biosphéarenreservat Spreewald,
Nachhaltigkeitspreis des Landes Brandenburg 2019 ausgelobt.

Die Erreichbarkeit der Ziele des Bebauungsplanes ,Kokainz 1“ ist unter Beriicksichtigung
und Umsetzung der Vorgaben aus Landschafts- und Naturschutz, damit einhergehend
gestalterischen Regelungen vorgesehen und nur unter diesen moglich.

Die Vorhabentrégerin wird sich an diesem Wettbewerb beteiligen.

,Das UNESCO Biosphérenreservat Spreewald dient dem Schutz einer "in Mitteleuropa
einzigartigen Kulturlandschaft". Siedlungen, Gehéfte und Gebaude und deren typische oft
historische Umgebung sind ein wesentlicher Teil der Kulturlandschaft des
Biosphéarenreservats, die auch von Gasten hoch geschatzt wird.

Ziel und Zweck

Wettbewerb
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Attraktive Siedlungen sind nicht nur identitétsstiftend, sie leisten darliber hinaus einen
wichtigen Beitrag zum nachhaltigen Tourismus. Damit tragen sie zum Werterhalt der
Grundstiicke sowie zur Nachfrage von interessierten Neuburgern bei. Typische Siedlungs-
und Geb&udeformen zu erhalten und angepasst zu entwickeln ist eine anspruchsvolle
Aufgabe.” Teilnahmebedingungen zum Wettbewerb, 1. Absatz

Mit diesem Bebauungsplan und seiner Umsetzung kann sich die Vorhabentrégerin in
mehreren Kategorien beteiligen:

- Kategorie 2 - Neubau im Kontext zur Baukultur im Biosphéarenreservat und der
Umgebung (umgangssprachlich Regionale Baukultur, Fachkategorie: Architektur und
Freiraumplanung im reinen Neubau);

- Kategorie 3 - Bewahrung und Entwicklung des Ortsbildes (Fachkategorie: Regional-
planung, Stadtebau und Landschaftsplanung);

- Kategorie 4 - Garten- und Landschaftsgestaltung (Fachkategorie: Landschaftsarchi-
tektur und Freianlagen);

- Kategorie 5 - Sonderkategorie: Ideen und Projektplanungen (Fachkategorie:
Baukulturinitiativen).

1.4 Verfahren, Verfahrensablauf

Im Allgemeinen Stédtebaurecht des Baugesetzbuches ist das Verfahren zur Aufstellung
von Bebauungsplanen geregelt. Zur Anwendung kommt das Verfahren nach § 12 BauGB -
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Der Begriindung zum Bebauungsplan sind der Umweltbericht gem. § 2a BauGB und der
Artenschutzrechtliche Fachbeitrag beigefiigt.

In Auslibung der Planungshoheit hat die Gemeinde die Absicht, ihre stadtebauliche
Ordnung und Entwicklung gem. § 1 (3) BauGB fiir das Gemeindegebiet selbst zu steuern
und zu gestalten. Die Gemeinde Byhleguhre - Byhlen besitzt keinen rechtskraftigen
Flachennutzungsplan.

Die Voraussetzungen fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes sind gem. § 8 (4) BauGB
erflllt, da der Bebauungsplan der beabsichtigten stédtebaulichen Entwicklung der
Gemeinde nicht entgegenstehen wird und dringliche Griinde vorliegen.

Der Bebauungsplan ist eine gemeindliche Satzung, die rechtsverbindliche Festsetzungen
fir ein begrenztes Gebiet enthalt. Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Leitbildes erarbeitet, hier zwingend in Verbindung mit den Bestimmungen
zum ,Biospharenreservat Spreewald“ und weiterer Ortlicher Satzungen.

Die Aufstellung erfolgt in einem gem. BauGB vorgeschriebenen Verfahren. Die im
Verfahren vorgebrachten 6&ffentlichen und privaten Belange werden gegeneinander
abgewogen. Ein Vorhaben ist innerhalb des Geltungsbereiches zuldssig, wenn es den
Festsetzungen nicht widerspricht und bauordnungsrechtliche Belange nicht
entgegenstehen.

Der Bebauungsplan klart nicht die Details der stadttechnischen ErschlieBung, der
Verkehrs- oder Freiflachenplanung.

Die Gemeinde Byhleguhre-Byhlen hat mit Beschluss vom 16.10.2013 die Bauleitplanung
fir Kokainz 1 aufgestellt. Die friihzeitige Beteiligung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB ist
durchgefihrt. Aufgrund wesentlicher Widerspriiche zu Belangen 6ffentlicher Trager und
gesetzlicher Grundlagen wurde der Entwurf zum Bebauungsplan stark Gberarbeitet.

Die erneute Beteiligung der Trager Offentlicher Belange hat die Richtigkeit der
Uberarbeitung weitgehend bestétigt.

Die Gemeinde Byhleguhre — Byhlen ist jetzt in die Lage versetzt das Verfahren durch
Beschluss zur Offenlage und damit der erneuten, ausschlaggebenden Beteiligungen nach
§§ 3 und 4 BauGB weiter zuflihren.

Verfahren

Flachen-

nutzungsplan

Rechtswirkungen

Verfahrensablauf
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2. Geltungsbereich und Beschreibung des Bestandes

2.1 Lage und Grenzen des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Land Brandenburg, Landkreis Dahme-Spreewald, in der, Lage im
dem Amt Lieberose/Oberspreewald zugehdrenden Gemeinde Byhleguhre-Byhlen. Gemeindegebiet

Anreinergemeinden sind das Amt Burg (Spreewald), die Gemeinde Schwielochsee, die
Gemeinde Spreewaldheide und die Gemeinde Straupitz.

Das Plangebiet befindet sich im AuBenbereich (§ 35 BauGB).
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Der Geltungsbereich erstreckt sich auf folgende Grundstiicke: Raumlicher
Gemarkung Byhleguhre, Flur 8 Flurstiicke 72/1, 72/2 und 73 (je teilweise). Geltungsbereich

GebietsgroBe

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 3.515 gm und wurde damit im
Vergleich zu dem vorherigen Entwurf deutlich reduziert.

S

vorher

Gemarkung Byhlegure
Fur Furs |
/)

S e, \'\{Z S IR T~ nachher
Die fur die Ermittlung planungstechnischer Angaben maBgebliche Flache hat eine GroBe
von 3.102 gm.

Die festgesetzte private Verkehrsflache ist nicht Grundlagenteil fir die Ermittlung dieser
Angaben.
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2.2 Beschreibung des Bestandes
Die bisherige Nutzung entspricht der heutiger Dorfgebiete (MD - § 5 BauNVO).

Die vorhandene Bebauung (siehe auch Planungsziele — Historie) besteht je aus einem
Erdgeschoss mit begehbarer Decke und Satteldachern. Die Sparren liegen auf den
Traufseiten auf.

Die Topografie und Gelandeverhaltnisse sind durch die Eiszeit gepragt. Kokainz liegt
vergleichsweise hoch gegeniber seiner Umgebung, was es vor Uberschwemmung
schitzt.

Die Bodenbedingungen sind durch urbanes Handeln wechselnd und durchmischt.

Die Umgebung ist traditionell von doérflicher Mischnutzung wie Wohnen, Tierhaltung und
Gewerbe auf Kokainz aber auch von industrieller Landwirtschaft gepréagt. Die Siedlung
Kokainz ist neben ,Kokainz 1“ durch den angrenzenden Bereich ,Kokainz 2“ bestimmt.

o

Kokainz 2

Das Plangebiet befindet sich im Biospharenreservat Spreewald in der Schutzzone 4. Die
Grenze zur Schutzzone 3 bildet der Nordumfluter im Stden.

*

Nordumfluter

10

Nutzung des
Plangebietes

Topografie,
Gelande, Boden

Umgebung des
Plangebietes

Naturraumliche und
landschaftliche
Gegebenheiten
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Acker Nord-Ost
T

Wiese Nord-West
(mit Meliorationsgraben)
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3. Stadtebauliches Konzept
Grundlage bildet das historische stadtebauliche Bestands-Konzept stadtebauliche fiir Vorbemerkungen

Kokainz um 1900.

Kokainz ist ein sogenanntes Vorwerk (Spitze der Besiedlung). In anderen Regionen
werden sie Ausbau-, Loosegehdéfte oder Einddhdfe genannt. Diese Gehdéfte sind
besonders fiir den Naturschutz von hoher Bedeutung.

Schleiereulen Uberleben strenge Winter nur in den Scheunen der Bewohner. Extensive
Weidewirtschaft zieht tber 20 unterschiedliche Mistkaferarten nach sich, die den Dung auf
unterschiedliche Weise verarbeiten. Dies ist eine weitere Grundlage fir immer neue
Pflanzen und damit unterschiedlichen Insekten und anderen Tieren in deren Gefolge. In
den Stallen finden Rauchschwalben und Sperlinge Futter und Brutplatze. Die Schwalbe ist
auf die Hausfliege als einzige Nahrung angewiesen. Der Sperling bendtigt Eiwei3 zur
Jungenaufzucht. Auf Grund von Insektiziden ist der Bestand an Insekten schon heute in
den Garten der Menschen héher als auf den Feldern. An den Tiertranken und in Géarten
finden Singvdgel Wasser in Trinkwasserqualitat.

Auf Streuobstwiesen finden Weichfutterfresser wie die Amsel Obst um den Winter zu
Uberstehen. Stérche und Fledermause profitieren als Kulturfolger des Menschen genauso
wie der Igel oder die Ringelnatter, welche in Komposthaufen ihre Gelege platziert um nur
einige Beispiele zu nennen.

Kokainz ist aus der Sicht des Naturschutzes flir den Erhalt und den Ausbau der

Biodiversitat so etwas wie eine Autobahnraststatte fir den Menschen. Beide lassen sich
schlecht zur LuckenschlieBung in einer Reihenhaussiedlung platzieren.

Vorwerke, Ausbaue, Loosen und Einédgehéfte bestehen immer wenigstens aus zwei
Gehoften. Grund dafir ist die Verbrechenspravention durch nachbarschaftliche
Uberwachung, sowie Nachbarschaftshilfe.

Der ,Besonderen Situation®, historisch gewachsen, landschaftlich und baukulturell wertvoll,
geschuldet scheiden Alternativstandorte aus.

Unter Berticksichtigung der Ortslage und des Landschaftsbildes, soll sich die beabsichtigte
Nutzung in die Landschaft einfligen. Die Gestaltung soll daher ,spreewaldtypisch” sein.
Weil ,spreewaldtypisch” kein definierter Begriff ist, wird die Gestaltung in Anlehnung an die
Gestaltungssatzung von Burg gewahlt, da hier der rdumliche Bezug zu den ,Burger
Kaupen* gegeben ist.

Neuversiegelungen sollen auf das erforderliche Mindestmal beschrankt werden.

Die Entwurfsziele sind Uberwiegend durch &ffentliche und private Interessen gepragt. Die
geordnete stédtebauliche Entwicklung erfolgt unter Beachtung und Berlcksichtigung
nachfolgender Belange und Anforderungen:

- Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege;
- Klimaschutz;
- Baukultur, erhaltenswerte Ortsteile von geschichtlicher Bedeutung, Landschaftsschutz;
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- Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile;
- nachhaltige Entwicklung;

- Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung;
- Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse;

- soziale und kulturelle Bedurfnisse;

- Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung;

- Verbrechenspravention - Nachbarschaftskontrolle und Nachbarschaftshilfe;

- Wirtschaft, Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen;

- regionale Strukturférderung und Daseinsvorsorge flr die Allgemeinheit;

- Nutzen fur die Allgemeinheit und allgemeine Benutzung,

Realisierung von Allgemeinnitzigkeit und Privatniitzigkeit in privater Tragerschaft.

Das baulich rdumliche Konzept ist durch die wesentliche Einhaltung der Hofstruktur
gepragt. Die Scheune bleibt erhalten. Die Standorte der vorhandenen maroden, teilweise
eingebrochenen Nebengebdude sind auch flr die ,Ersatznebenbauten“ bestimmt. Das
Hauptgebaude wird zwar etwas in siidliche Richtung verschoben, hélt jedoch prinzipiell die
strukturellen Vorgaben aus dem Bestand ein.

Die Errichtung der geplanten baulichen Anlagen wirken sich nicht negativ auf das Ortsbild
aus. Vielmehr entsprechen diese Nutzungen der landlichen Region. Damit werden Orts-
und Landschaftbild erhalten und dem Schutzgedanken aus der Biospharenreservats-
verordnung Rechnung getragen.

Die Flache wird als dérfliche Dorfgebietsflache (MD) § 5 BauNVO entsprechend, der
bisherigen Nutzung festgesetzt. Die Dorfgebietstypik bezieht sich auf die Flache selbst
und ihre bebaute Umgebung (Kokainz).

Das Hauptgebdude wird zum Wohnen genutzt. In  Verbindung mit den
Gestaltungsregelungen, hier vor Allem in Bezug auf die Grundflaichenform von
Hauptgebauden, ist die Einordnung von barrierefrei gestalteten Wohnbereichen in Erd-
und Dachgeschoss, auch als Einliegerwohnung mdglich. Generationeniibergreifendes
Wohnen, wie in den Leitlinien der Landesregierung Brandenburg als Zielstellung
(allgemein) formuliert, findet hier seine Umsetzung.

Ein Nebengebaude wird als Garage, Gerateschuppen, Raum zur Verwertung von Wildbret
mit Kiihlung, Obstlager, Saftpresse, Futterkiiche, etc. — typisch Iandlicher Nebenfunktionen
genutzt.

Hier ist die Einrichtung eines Ausstellungsbereichs lber die Geschichte von Kokainz und
Uber Johann Martin Krolling vorgesehen.

Das Nebengelass ist zur erfolgreichen Bewirtschaftung und Umsetzung des
Nutzungskonzeptes, damals wie heute, unerlasslich.

Das touristische Nutzungskonzept baut auf die Tradition von Férster Krolling (Jagd und
Gesundheit) auf. Naturliebhaber, Gesundheitsbewusste, Ruhesuchende und dgl. kénnen
in den zwei Ferienwohnungen (zweites Nebengebdude) beherbergt werden. Im
bauerlichen Obstgarten kdnnen alte Apfelsorten entdeckt und probiert werden. Die
Bitterstoffe alter Sorten sind nachgewiesener MaBen in der Lage bereits bestehende
Allergien zu heilen.

Dies und vieles mehr Rund um das Thema Gesundheit und Natur sowie der Geschichte
von Kokainz erwarten die Besucher.

Grinflachen ergeben sich aus der zulassigen Versiegelung des Gebietes. Der Bestand an
GroBgriin bleibt prinzipiell erhalten.

Das Plangebiet ist an seiner o&stlichen Grenze durch die StraBe ,Erlenhof*
verkehrsrechtlich gesichert erschlossen.

Im Rahmen der Neuordnung und der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden Uber
einen Notarvertrag die Dienstbarkeiten fir das westlich des Geltungsbereiches liegende
Wohngebaude geregelt. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Geh- Fahr- und
Leitungsrecht Gber einen 3,50 m breiten Fahrstreifen zugunsten dieser Wohnbebauung
und dessen stadttechnischer Ver- und Entsorgung eingetragen. Somit wird auch fir dieses
Wohngrundstiick die ErschlieBung dauerhaft gesichert.
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4. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Rechtsgrundlage fir die Umweltvertraglichkeitsprifungspflichtigkeit von Bebauungs-
planen, d.h., ob eine Umweltvertréglichkeitsprifung (UVP) oder -vorprifung durchgefihrt
werden muss, ist § 17 des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG). Die
Entscheidung darlber, ob und wie die UVP auf Bebauungsplan-Ebene vorgenommen
wird, liegt bei der planenden Gemeinde. Diese ist "zustédndige Behoérde" i. S. von § 3a
UVPG, denn sie fihrt das Bebauungsplanverfahren, zu dem die UVP als unselbstandiger
Teil gehort, durch. Der UVP-Pflicht unterliegen nach § 17 UVPG solche Bebauungsplane,
mit denen eine bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit bestimmter Vorhaben, die in der
Anlage 1 zum UVPG genannt sind, erreicht werden soll.

Das Vorhaben ,Kokainz 1“, OT Byhleguhre, befindet sich im AuBenbereich. Der Standort
ist aus bereits beschriebenen Griinden alternativios. Fir die Einschatzung der
Notwendigkeit einer UVP besteht keine Ausweisung in Anlage 1 zum UVPG. Die
Einordnung erfolgt in die Kategorie, die dem Charakter des Vorhabens am né&chsten
kommt. Deshalb ist das Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG unter Nr. 18.7 (Bau eines
Stédtebauprojektes fir sonstige bauliche Anlagen, fir den im bisherigen AuBenbereich im
Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, nur im
Aufstellungsverfahren, mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO
festgesetzten GroBe der Grundflache von insgesamt ...) einzuordnen.

Eine UVP ist durchzufiihren, wenn der rechnerische Anteil der Gberbaubaren Flachen (§
19 [2] BauNVO) eines Bebauungsplangebietes 100.000 gm Ubersteigt. Eine Vorprifung ist
durchzufihren, wenn der rechnerische Anteil der Uberbaubaren Flachen (§ 19 [2]
BauNVO) eines Bebauungsplangebietes 20.000 gm (bis 100.000 gm) Ubersteigt.

§ 19 (4) BauNVO bleibt dabei unbericksichtigt. Dasselbe gilt fir versiegelte Flachen, die
auBerhalb der Baugrundstlcke, aber im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen.

Fir das Plangebiet wurden folgende Fldchen an Baugrundstiicken ermittelt:

Mischgebietsflache 3.102 gm

davon: max. versiegelbare Flache (GRZ 0,35)

Daraus ergibt sich eine versiegelbare Flache von 1.088 gm. Diese liegt unter dem
Schwellenwert nach Anlage 1 zum UVPG Nr. 18.7. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung
oder Vorpriifung ist nicht erforderlich.

Der Begrindung ist der nach § 1a, i.V.m. § 2a BauGB erforderliche Umweltbericht
beigefligt. Gleiches gilt fir den ebenfalls erforderlichen Fachbeitrag zum Artenschutz —
hier Gberschlagige SPA - Vorprifung.

In beiden Dokumenten sind ausfihrliche Erlauterungen und daraus resultierende
Schlussfolgerungen enthalten, die sich letztlich in den Festsetzungen zur Griinordnung -
hier MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - manifestieren.
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5. Planinhalt und rechtsverbindliche Festsetzungen

Um das planerische Konzept der Kommune, das sich im stadtebaulichen Leitbild
ausdriickt und die zukiinftige Eigenart und den Zweck des Gebietes beschreibt,
verwirklichen zu kénnen, werden die nachfolgenden Festsetzungen getroffen und als
Ortssatzung rechtlich verbindlich gemacht.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung richtet sich nach § 5 Dorfgebiete (MD) der
Baunutzungsverordnung BauNVO. Damit wird u.a. sichergestellt, dass die historisch
gewachsene Nutzung erhalten und entwickelt wird und dass keine Konflikte mit
angrenzenden vorhandenen Nutzungsarten entstehen kénnen.

Mit der zeichnerischen Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) wird die
Flacheniberbauung geregelt. Die festgesetzte GRZ bestimmt die zuldssige Grundflache in
Bezug auf die maBgebende Grundstiicksflache (MGF) des jeweiligen Baugrundstiickes (§
19 [3] BauNVO) nach erfolgter Bodenordnung. MaBgebend ist dabei die Flache des
Baugrundstiickes, die nicht durch dingliche Sicherungen zugunsten Dritter belastet ist.

Fir das Plangebiet ist auf der Grundlage des § 19 (4) BauNVO die GRZ gem. § 17 (1)
BauNVO mit 0,35 festgesetzt. Uberschreitungsmdglichkeiten nach §14 werden nicht
ausgeschlossen, da diese aufgrund der Festlegung von Baufenstern und sich darauf
beziehender Bestimmungen nur auf flachenartige Befestigungen und nicht auf
hochbauliche Anlagen Anwendung finden wird.

Eine Geschossflachenzahl wird nicht festgelegt. Im Zusammenhang mit der GRZ und
Festlegungen zu Héhen von Geb&uden, bzw. Geschossigkeiten werden die Vorgaben
gem. BauNVO weit unterschritten. Der ,Besonderen Situation” des Biospharenreservates
wird damit Rechnung getragen.

Auf der Grundlage des § 16 (3) Nr. 2 BauNVO ist die H6he der baulichen Anlagen durch
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse zeichnerisch bestimmt. Zusatzlich gilt, dass die
Traufhdhe mit max. 4,80 m Uber der maBgebenden Bezugsebene liegen darf.

Die Geschossigkeit ergibt sich aus der Brandenburgischen Bauordnung § 2 (6), wonach
jede Gebaudeebene als Geschoss zu werten ist, in dem AufenthaltsrAume mdglich sind.

Die Traufhdhenfestsetzung korrespondiert mit den Gestaltungsregelungen (Anlage 3).
GemaB § 22 BauNVO ist die offene Bauweise festgesetzt.

Diese Festlegung entspricht den Gegebenheiten der umgebenden Bebauung. Die
Gebéaude sind mit seitlichem Grenzabstand innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen zu
errichten.

Sie werden in der Planzeichnung durch die Begrenzung mit Baugrenze und Baulinie
gekennzeichnet. Diese bilden die auBeren Grenzen fur die Lage der AuBenwéande
innerhalb der Baufenster bzw. bestimmen die genaue Lage einzelner AuBenwande (durch
Baugrenzen und -linien umschlossene Flache). Gemal § 23 (1) und (5) BauNVO sind alle
baulichen Anlagen (auch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und auch Garagen
und Uberdachte Stellplatze) nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Das Erfordernis von PKW-Stellplatzen auf den Grundstiicken ergibt sich aus dem
Bauordnungsrecht (§ 52 BbgBO). Dementsprechend ist auf den Grundstiicken die
jeweilige notwendige Anzahl der Stellplatze, auch als Garage oder Uberdachte Stellplatze,
erforderlich. Garagen und Uberdachte Stellplatze gem. § 12 (2) BauNVO sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig (§ 12 [6] BauNVO). Nichtiiberdachte Stellplatze sind
auf der Grundlage des § 12 (6) BauNVO innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig.

Im Plangebiet werden gemaB § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB folgende Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt:

StichstraBe zur ErschlieBung mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der
Anlieger

Die Verkehrsflaiche wird im Plan von den U(brigen Flachen
StraBenbegrenzungslinie abgegrenzt.

nicht durch die
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5.2 Griinordnerische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen hier dem Erhalt, der Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft. Ein direkter Bezug zum Boden kann nicht eindeutig
festgelegt werden. Die Festsetzungen sind im Kontext mit dem Erhalt und der Entwicklung
des Landschafts- und Ortsbildes im Zusammenhang mit den Bestimmungen der
Biospharenreservatsverordnung getroffen und damit als Teil der Satzung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwingend erforderlich.

a) Der vorhandene Baumbestand auf der Hofstelle ist zu erhalten. Missen aus
bautechnischen bzw. sicherungsbedingten Griinden Baume gefallt werden, ist ein Ersatz
im Verhaltnis 1 zu 1,5 an geeigneter Stelle auf dem Grundstlick zu pflanzen. Es sind nur
Laub- bzw. Obstgehdlze zur Pflanzung zuldssig. I. V. m. b) sind Insgesamt 6 Laubbaume
der Pflanzliste A und 7 Baume der Pflanzliste B zu pflanzen. Die zu pflanzenden Baume
haben einen Stammumfang von 14 — 16 cm.

Diese Festsetzung ist fir Ausgleich und Kompensation der Eingriffe in Natur und
Landschaft erforderlich (§ 21 BNatSchG, i.V.m. § 1a BauGB).

b) auf der Flache 5B sind min. zwei Gehdlze der Pflanzliste B zu pflanzen. Im Plangebiet
sind 2 Insektenhotels fir je min. 5 Insektenarten zu installieren. Auf 1.500 gm
Grundstiicksflache ist blumenreicher Biotoprasen anzuséen.

¢) An jeder Giebelwand der Scheune sind von auBen jeweils 2 Stick Vogelbruthéhlen,
EinfluglochgréBe nicht unter 32 mm Durchmesser, anzubringen.

Diese Festsetzung und seine Umsetzung erfolgt als Ersatz fur verlustig gegangene
Sperlings-Brutplatze.

d) In der Scheune sind 4 Stlck vorgefertigte Rauchschwalbennester anzubringen. Im
westlichen Teil der Scheune ist eine Einflugéffnung fir Schwalben von ca. 20 cm x 30 cm
herzustellen.

Diese MaBnahme begrindet sich mit den verlustig gehenden Brutplatzen im alten
Wohnhaus, um den Tieren eine gezielte Alternative anbieten und sie gleichzeitig zum
Brlten an gewohnter Statte animieren zu kénnen.

Die Nester sind in Héhe der oberen Toreinfahrt an den Innenwanden zu montieren. Sie
sollten einzeln in Abstanden von ca. 1 m zueinander angebracht werden.

Die Einflugéffnung ist vorsorglich festgesetzt, um bei méglichem Verschluss der
Scheuneneinfahrt den weiteren ungehinderten Einflug der Schwalben zu gewéhrleisten.

e) Im Inneren der Scheune ist je ein Fledermausdachbodenkasten und eine
Fledermausfassadenflachkasten anzubringen.

Diese MaBnahme begriindet sich mit méglichen Verlusten von Fledermausquartieren.
f) Arten- / Pflanzliste

Diese Festsetzung ist in Verbindung mit a) fur Ausgleich und Kompensation der Eingriffe in
Natur und Landschaft erforderlich (§ 21 BNatSchG, i.V.m. § 1a BauGB). Es wird
sichergestellt, dass einheimische Gehdlze zum Einsatz kommen. Die Listen sind als
Anlage 2 des Bebauungsplanes Bestandteil der Festsetzungen zur Griinordnung.

5.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage des § 81 (1) BbgBO, i.V.m. § 9 (4) BauGB, sind zur Sicherung einer
harmonischen Entwicklung der Gebdude und Freianlagengestaltung baugestalterische
Festsetzungen getroffen. Aufgrund der ,Besonderen Situation“ Biospharenreservat sind sie
im Kontext mit dem Erhalt und der Entwicklung des Landschafts- und Ortsbildes im
Zusammenhang mit den Bestimmungen der Biospharenreservatsverordnung als Teil der
Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwingend erforderlich.

Dem vorhabenbezogenem Bebauungsplan sind mit Anlage 2 Gestaltungsregelungen
beigefligt, die die ,spreewaldtypischen Bauweise” im Plangebiet festschreibt und damit die
gebietstypische Siedlungsstruktur erhalt, die harmonische Einbindung der Siedlungen in
die Landschaft, die Ortsbildpflege und die spreewaldtypische Bauweise im Interesse der
kulturellen |dentitdt des Gebietes sichert, sowie Géarten mdglichst naturnah oder
entsprechend den spreewaldtypischen Traditionen gestaltet.

Die Anlage 3 ist jeweils Bestandteil jeder nachfolgen aufgefiihrten Festsetzungen, die
direkten Bezug zum Boden haben und damit erforderlich sind.
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1. Gebdude - Sie sind in rechteckigem Grundriss zu errichten. Galerien, Laubengénge
Giebellauben sind innerhalb der vorgegebenen Geb&udetiefen und daraus resultierender
Gebaudebreiten zulassig.

2. Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten — Satteldach mit einer Dachneigung von 46°
bis 51°.

Die Festsetzung der Dachformen und Dachneigungen ergdnzen die Festsetzungen zur
Hohe baulicher Anlagen und dem damit verbundenen stadtebaulichen Gestaltungsziel.

3. Einfriedungen

Die gewollte stadtebauliche Ordnung soll nicht durch Uberdimensionierte Einfriedungen,
gestdrt und damit uniberschaubar werden. Deshalb sollen fir mégliche Einfriedungen zu
den StraBenrdumen in Hohe und Form begrenzt werden. Diese Festsetzung ist fiir den
Erhalt und der Entwicklung des Landschafts- und Ortsbildes erforderlich.

4. Anlagen der AuBenwerbung

Mit der Entwicklung auch der touristischen Funktionen sind Werbungen, hier z.B. fur
Ferienwohnungen und / oder den Ausstellungsbereich mdglich und wirtschaftlich
erforderlich. Diese Festsetzung bestimmt Lage und Form der AuBenwerbung und ist als
Bestandteil der harmonischen Einbindung der Siedlungen in Landschaft und Ortsbild
erforderlich.

5.4 Sonstige Hinweise

1. Allgemein muss im Planungsgebiet mit archdologischen Funden gerechnet werden.
Insgesamt sind die Bodeneingriffe zu minimieren. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale,
wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbung, Holzpféhle oder —bohlen, Tonscherben,
Metallsachen, Minzen, Knochen u.d. entdeckt werden, sind diese unverzlglich dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischem Landesmuseum,
Abteilung Bodendenkmalpflege, oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Die
entdeckten Bodendenkmale und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir
die Erhaltung des Bodendenkmals zu schitzen.

2. Abbruch- und ggf. Baumfallarbeiten sind nur zwischen jeweils dem 01.10. und dem
darauffolgenden 01.03. zulassig. Vor Beginn dieser MaBnahmen ist der jeweils betroffene
Bereich auf Vorkommen geschiitzter Arten zu prifen.

Zur fach- und artengerechten Umsetzung der Festsetzungen, Hinweise und weiterer sich
aus den gesetzlichen MaBgaben ergebenden Forderungen, ist ein naturschutzfachlich
ausgebildeter Sachverstéandiger min. beratend einzubinden.

6. Planumsetzung

Die Eigentlimerin der Flache Gemarkung Byhleguhre, Flur 8, Flursticke 72/1, 72/2 und73
wird die notwendigen bodenordnerischen MaBnahmen, die zur Verwirklichung der Planung
erforderlich sind, auf seine Kosten veranlassen. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes werden keine ErschlieBungsanspriiche gem. §§ 39 ff. BauGB ausgeldst.

Die ErschlieBung obliegt dem Eigentiimer.
Die Ver- und Entsorgung obliegt dem Eigentimer.

Die Sicherung der Durchfihrung der Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen erfolgt
gemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch den Eigentimer. Sofern
MaBnahmen durch einen ErschlieBungstrager Ubernommen werden, ist das den
entsprechenden Behdérden mitzuteilen.

17

Festsetzungen

Bodenordnung

ErschlieBung
Ver- und
Entsorgung

AusgleichmaB-
nahmen



Gemeinde Byhleguhre - Byhlen * Bebauungsplan ,Kokainz 1 - Naturhof am Leineweber*”
Gemarkung Byhleguhre, Flur 8, Flurstlicke 72/1, 72/2 und 73 (je anteilig)

Bebauungsplan Stand August 2019 Begriindung
7. Stadtebauliche Bilanz
Die stadtebauliche Bilanz ist eine statistische Darstellung zum Bebauungsplan. Der Vorbemerkungen

Bebauungsplan ,Kokainz 1“ ist die Sicherung bestehenden Siedlungsgebietes der
Gemeinde Byhleguhre — Byhlen. Rahmen und Inhalt sind in den vorangestellten Teilen
dieser Begriindung dargestellt. Gleiches gilt fir das 6ffentliche Interesse und den sich
daraus ergebenden dringenden Bedarf an der Entwicklung der Plangebietsflache.

Gesamtflache des Plangebietes 3.515gm
Dérfliches Mischgebiet 3.102 gm
Raum private Verkehrsflache 413 gm
Bauflachen (liberbaubare Flachen) 679 gm
Gesamtzahl der Wohnungen / Nutzungseinheiten (WE) 1
Einwohner 5
Stéadtebauliche Dichte Einwohner / ha Geltungsbereich 14
Einwohner / ha Bauflachen 73
Wohnungen / ha Geltungsbereich 3
Wohnungen / ha Bauflachen 15

Nettobau- Baufenster- GRZ Zulassige max. Uber- WE

flache (gm) flache (gm) Grundfl. (gm) schreitung (gm) max.

Dorfgebiet 3.102 .679 0,35 1.086 345 1

Private Verkehrsflache 413 gm
Garten-, Hofgestaltung auf privaten Grundstiicken, min. 1.671 gm

Es sind Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen getroffen. Die Begrenzung der Grundstiicksiiberbaubarkeit gewahrleistet,
dass mindestens 1.671 gm nicht Uberbaubare Grundstlicksflache nach dem Willen des
Eigentimers, in Verbindung mit der ,Besonderen Situation“ Biospharenreservat
~Spreewald” gestaltet werden.
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