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1. Allgemeines

1.1 AnlaB/Erforderlichkeit
Erforderlichkeit GeméB rechtsverbindlichem Teilregionalplan ,, Zentralortliche Gliederung,, der

Anlal

Region Lausitz-Spreewald (versffentlicht im Amtlichen Anzeiger Nr. 22 /1997
S. 456) wird die Amtsfreic Gemeinde Kolkwitz als ein zentraler Ort der Nahbe-
reichsstufe (Kleinzentrum) eingestuft. Davon ableitend hat der Ortsteil Eichow ,
in den Stellungnahmen des Ministerium fiir Landwirtschaft ,Umweltschutz und
Raumordnung sowie des Landkreises Spree-Neifle zur Planungsanzeige als Aus-
pendlerwohnort eingestuft ,keine zentraloriliche Bedeutung ; er soll hinsichtlich
der gemeindlichen Entwicklung vordergriindig der Stabilisierung der Wohn-
funktion dienen ,wobei diese Rahmen der Eigenentwicklung auf das zur Deckung
des inneren Bedarfs notwendige MaB beschréinkt bleiben sollte .

Im vorliegenden Entwurf des Flichennutzungsplanes ist dieser Geltungsbereich
des B-Planes grofitenteils als gemischte Baufliche und teilweise als Griinfléiche
dargestellt.

Entsprechend der vorhandenen Bebauung am Dorfring und am Gutsweg ist
bereits ein stidtebauliches Gewicht erkennbar ; beide Gemeindestraen bieten
entsprechend ihrer Abmessungen und Ausfiihrungen sowie der bereits verlegten
Leitungssysteme relativ gute ErschlieBungsvoraussetzungen .

Der Planungsbereich liegt zwar im Ortskern von Eichow ,ist jedoch als typischer
AuBienbereich im Innenbereich zu betrachten .Er kann jedoch nur aufgrund des
Einfiigegebotes zur vorhandenen Bebanung ,der ErschlieBungsbedingungen aus
der Sicht des zentralen Anschlusses an das zentrale Abwassersystem ,der Erhal-
tung des wertvollen GroBgriins und der Wahrung gemeindlicher Interessen nicht
ohne die Aufstellung eines Bauleitplanes entwickelt werden .

AnlaB der Einleitung des Satzungsverfahrens ist das Interesse der Gemeinde-
verwaltung Kolkwitz ,diese Fliche einer geordneten stéidtebaulichen Entwicklung
zuzufiihren ,das Begehren eines ortsansissigen Bauunternehmens bei der Bereit-
stellung von Wohnbauland zu unterstiitzen sowie unter den Bedingungen der
besonderen Art der baulichen Nutzung ,,Allgemeines Wohngebiet WA fiir nicht
storendes Gewerbe in der Kombination mit Wohnen bei Bedarf Entwicklungs-
flachen zu schaffen.

Grundlage dieser Bauleitplanung ist die 1997/98 durchgefiihrte Stadtebauliche

Rahmenplanung fir den Ortskern des Ortsteiles Eichow .Im BeschluB Nr. 35/98

vom 24.03.98 der Gemeindevertretersitzung wird diese Rahmenplanung unter

Beriicksichtigung von Grundsitzen zur Selbstbindung fiir die weitere stidte-

bauliche und landschaftliche Entwicklung festgelegt.

Folgende dringende Griinde rechtfertigen die Aufstellung des B-Planes vor der

Genehmigung des in Bearbeitung befindlichen Flichennutzungsplanes im

Parallelverfahren :

1. Durch den AbriB der alten Girtnerei ist im Dorfinneren ein brachliegendes
Areal entstanden,dass sich fiir die kurzfristige Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes anbietet ,zumal im Ortsteil Eichow nur geringe Flichen zur
kurzfristigen Erweiterung des Wohnungsbestandes zur Abdeckung des
Eigenbedarfes ortsansissiger Biirger vorhanden sind .

Eine Refinanzierung der erbrachten Berdumungs- und Deponierungskosten
fiir das Gelande der alten Giirtnerei ist somit kurz- bis mittelfristig durch
Erlése aus dem Baulandverkauf gegeben.

2. Die geschaffene Verkehrsfliche Dorfring gebietet aus Kostengriinden die
beidseitige Bebauung .Gleiches gilt fiir den AnschluB an die vorhandenen
Leitungssysteme und fiir die ab 2002 geplante Schmutzwasserkanalisation .

3. Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur ErschlieBung
von bedarfsgerechten Wohnbauflichen kann eine der Grundaufgaben des Orts-
teiles Eichow im Rahmen des Teilregionalplanes , Zentralortliche Gliederung,,
kurzfristig erfiillt werden .
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Ziel und Zweck

1.2 Verfahren
Verfahren

Vorausgegangene
Untersuchungen

Verfahrensstand

4. Mit dem B-Plan wird ein Instrument zur stidtebaulichen Abrundung des
Innenbereiches Eichow kurzfristig geschaffen und somit eines der 3 poten-
tionellen B-Plangebiete ,die in der 1997/98 durchgefiihrten Rahmenplanung
ausgewiesen wurden, realisiert .

5. Mit der kompakten B-Planung und dem besonderen Bezug auf griinordne-
rische Festsetzungen wird gegeniiber Einzelvorhaben gesichert,dass der im
Innenbereich vorhandene wertvolle GroBgriinbestand optimal geschiitzt
werden kann .

6. Mit der Bereitschaft der privaten Bauwirtschaft , zur schnelleren Vermarktung
von Bauflichen beizutragen , entsteht in der Amitsfreien Gemeinde Kolkwitz
ein beachtlicher volkswirtschaftlicher Effekt. Eine Verbesserung der Aufirags-
lage fiir das Bauhaupt- und Nebengewerbe ist damit gesichert.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 17.10.00 mit BeschluB Nr.

117 /2000 der Bearbeitung im Parallelverfahren zugestimmt und die nach

§ 8 Abs. 3 BauGB erforderlichen Griinde zur Aufstellung des Bebauungsplanes

ohne Vorhandensein eines rechtskriftigen F lachennutzungsplan (FNP) gebilligt.

Die Gemeindevertretung hat am 16.04.2002 mit Beschlu$ Nr. 40 / 2002 der

2. Anderung des FNP mit der Zielstellung zugestimmt ,dass der Geltungsbereich

des B-Planes in der allgemeinen Art der baulichen Nutzung von gemischter
Bauflache (M) gemdB § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO in Wohnbaufléiche (W) gemaB
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO zur Sicherung des Entwicklungsgebotes des B-Planes
aus dem rechtskriftigen FNP gemiB § 8 Abs. 2 BauGB geéndert wird.

Die Anderung wurde den betroffenen TOB mitgeteilt.

Die Gemeindevertretung hat am 25.06.2002 mit BeschluB 63/2002 den Abwi-
gungsbeschluB zur 2. Anderung des FNP gefaBt. Die Anderungen werden in den
FNP eingearbeitet. Der Stand des Anderungsverfahrens wird zur Rechtspriifung
des B-Planes nachgewiesen.

Ziel der Planung ist es It. Planungsanzeige :

- fuir die Errichtung von 18-20 Eigenheimen Bauplanungsrecht zu schaffen .
- eine etappenweise Bebauung des Areals ist zu ermoglichen .

Der Bebauungsplan dient der Sicherung des dringenden Wohnbedarfs .

Baurecht wird iiber den Bebauungsplan nach §§ 2 und 8 bis 10 BauGB
geschaffen. Ziel ist es ,nach § 33 Abs. 1 Pkt. 1 BauGB vorzeitig mit der
ErschlieBung beginnen zu konnen.

Als Vorhabentriger fungiert die Amtsfreie Gemeinde Kolkwitz .

In die Satzung des B-Planes werden bauordnungsrechtliche und 6rtliche
Festsetzungen nach § 89 BgbBO sowie griinordnerische Festsetzungen nach
§ laund § 9 BauGB sowie § 7 BbgNatSchG iibernommen.

Die Gemeindevertretung hat am 24.03.98 mit BeschluB Nr. 35/98 die 1997/98
durchgefiihrte Rahmenplanung fiir den Ortskern Eichow unter Berticksichtigung
der im Rahmen der begrenzten TOB-Beteiligung gegebenen Bedenken und
Hinweise zur Bebauungs- und Landschafisstruktur als Selbstbindung fiir die
weitere stidtebauliche und landschaftliche Entwicklung bestimmt. Das potentielle
B-Plangebiet , Gértnerei” ist dabei vorzugsweise zu entwickeln.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 23.05.00 mit BeschluB Nr.
67/2000 die Aufstellung eines B-Planes festgelegt und damit das Satzungs-
verfahren eingeleitet .

Mit Schreiben vom 02.06.00 an die Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL 7
und an die Regionale Planungsabteilung Lausitz Spreewald wurde um Mitteilung
der Ziele, Grundsitze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und Landes-
planung gebeten.
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Im Rahmen der friihzeitigen Einbeziehung des Landkreises Spree-NeiBe im

Verfahren zur Planungsanzeige wurde die Planungsanzeige am 02.06.00 an das
zustindige Sachgebiet Bauleitplanung iibergeben.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL 7 des MLUR hat mit Schreiben
vom 05.07.00 einer Beplanung aus raumordnerischer Sicht insgesamt
zugestimmt ,entsprechende Hinweise und Anregungen wurden gegeben.

Der Landkreises Spree-NeiBie hat mit seiner wertneutralen Stellungnahme vom
04.07.00 entsprechende Hinweise und Anregungen seiner Fachimter gegeben.
Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 17.10.00 mit BeschluB Nr.

117 /2000 den Entwurf des B-Planes einschl. Begriindung und Griinordnungsplan
gebilligt und zur Auslegung bestimmit.

Die offentliche Auslegung erfolgte vom 07.11.00 bis 08.12.00 - Von den Biirgern
wurden im Rahmen der Auslegung keine Bedenken geduBert oder Hinweise
gegeben.

Die von der Planung beriihrten TOB und die beriihrte Nachbargemeinde haben
ihre Stellungnahmen abgegeben.

Am 23.01.01 hat die Gemeindevertretung mit Beschluf3 Nr. 03 /2001 der
Abwiégung gemiB Abwigungsprotokoll zugestimmt. Da die auf die Bedenken ,
Anregungen und Hinweise der TOB folgenden Anderungen als nicht geringfiigig
eingeschitzt werden ,wurde eine erneute Offenlegung festgelegt .

Da der genannte Auslegungstermin nicht korrekt genannt war ,wurde der
BeschluB Nr. 03 / 2001 aufgehoben und mit BeschluB Nr. 14 / 2001 der
Gemeindevertretung die Auslegung vom 06.03. bis einschl. 06.04.2001 neun
festgelegt .

Die TOB und die Nachbargemeinde wurden iiber das Abwigungsergebnis
formgerecht in Kenntnis gesetzt.

Die o6ffentliche Auslegung erfolgte fristgemaB — von den Biirgern wurden keine
Bedenken geduBert oder Hinweise gegeben. Durch 3 Tréiger Offentlicher Belange
wurde eine schriftliche Stellungnahme abgegeben.
Am 24.04.01 hat die Gemeindevertretung mit BeschluB 41 / 2001 der
Abwiégung gemifi Abwéigungsprotokoll zugestimmt und den Beschluf zur
Satzung gefasst..

Da die auf die Bedenken, Anregungen und Hinweise der TOB folgenden
Anderungen die Grundziige des B-Planentwurfes nicht in Frage stellen,war eine

erneute Offenlegung nicht erforderlich. Die betreffenden TOB wurden iiber
Abwigungsergebnis formgerecht in Kenntnis gesetzt.

Am 13.11.01 hat die Gemeindevertretung mit BeschluB Nr. 116/2001den
Umweltbericht gebilligt und im Rahmen der Offenlegung der Satzung zur

Auslegung bestimmt. Die beriihrten Triger Offentlicher Belange wurden

tiber das Ergebnis formgerecht in Kenntnis gesetzt.

Im Rahmen der Antragstellung auf Genehmigung wurden von der Hoheren

Verwaltungsbehorde Hinweise zur Rechissicherheit und zum Verfahren gegeben,

deren Einarbeitung begrenzte Uberarbeitungen der Plansatzung und der

Begriindung erfordern . Weiterhin sind sich auf Grund des Kaufinteresses gering-

fiigige Anderungen zu den 4 Baugrundstiicken an der PlanstraBe A erforderlich.

Mit BeschluB Nr. 39 / 2002 hat die Gemeindevertretung diese Anderungen

am 16.04.2002 beschlossen und eine neuerliche Auslegung bestimmt.

Die betroffenen Triger Offentlicher Belange wurden von den Anderungen in

Kenntnis gesetzt.

Die von den TOB gegebenen Hinweise erforderten 2 Anderungen. Mit BeschhuB

Nr. 61/2002 hat die Gemeindevertretung am 25.06.02 der Abwigung gemil

Abwigungsprotokoll zugestimmt.

Mit BeschluBl Nr. 62/2002 hat die Gemeindevertretung am 25.06.2002 den

SatzungsbeschluB neu gefaBt und den BeschluB 41/2001 vom 24.04.2001

aufgehoben.
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Plangrundlage

Ortstypik

Die vorliegende Fassung entstand auf der Grundlage eines amtlichen Lageplanes
des Vermessungsbiiros mit Datum vom 20.07.00

Im amtlichen Lageplan wurden die nordlich zum Geltungsbereich liegenden
Flurstiicke 34 , 510 und 512 , Teilflichen der im Osten angrenzenden Flurstiicke
30-3,30-2,29-1 und 28, der im Siiden liegende FuBweg und das im Siidwesten
angrenzende Flurstiick 25-2 eingetragen sowie der im Westen den Geltungs-
bereich begrenzende Dorfring (Flurstiick 407) einschlieBlich Dorfteich aufge-
nommen ,um die Anschlussfunktionen

- an vorhandene Bebauungen und Griinflichen ,

- an den Dorfieich und an die beiden ErschlieBungsstraBen festlegen zu konnen.

Die B-Planbezeichnung ist standortbezogen zur ehemaligen alten Girtnerei
gewdhit und wurde bereits im BeschluB Nr. 35 /98 vom 24.03.98 zur
Rahmenplanung vorgeprigt.

1.3 Geltungsbereich

Geltungsbereich

GroBe
des B-Planes

Begrenzung

Eigentums-
verhéltnisse

1.4 Planungsziele
Siedlungs-
entwicklung

Der Geltungsbereich umfaBt folgende Flurstiicke der Flur 2 der GMK Eichow :

- unbebaute ,gemeindeeigene Flurstiicke 25 -1, 511 (Teilfliche) und 513
- Teile der Verkehrsfliiche des Dorfringes (Flurstiick 407 .

GemaB amtlichen Lageplan betrigt die GroBe des riumlichen Geltungsbereiches
~1,72 ha und weicht damit gegeniiber der Flichenbilanz aus der Planungsanzeige
geringfiigig ab.
Fiir die planexterne Kompensation nach § 1 a Abs. 3 BauGB der im Geltungs-
bereich geplanten Eingriffshandlungen sind im Griinordnungsplan ~ 0,64 ha vor-
gesehen .Dieser Ausgleich ist aus stédtebaulicher Sicht unbedingt auf an den Gel-
tungsbereich grenzenden Flurstiicken bzw. dessen Teilflsichen zu erbringen.
Ein Interessenskonflikt zu der in der Planungsanzeige beantragten Geltungs-
bereichsgroBe mit 1,66 ha ist nicht gegeben ,da die geplante Bebauung nur auf
den ausgewiesenen Flurstiicken erfolgt , die Anzahl der Baugrundstiicke
(max. 16 aufgrund der festgesetzten F min = 700 m? ) geringer ist als die in der
Planungsanzeige beantragten 18-20 ist und fiir Ausgleichs- und SchutzmaB-
nahmen geeignete angrenzende Flichen (z.B. Dorfteich ,bei der BVVG zum
Erwerb beantragtes Flurstiick 25-2 ) griinordnerisch einbezogen werden .
Eine neuerliche Vorlage der Planungsanzeige ist jedoch bei der Abteilung GL 7
des MLUR deshalb nicht erforderlich .

Der Geltungsbereich des B-Planes wird

- im Norden durch die bebauten Grundstiicke (Flurstiicke 510 und 512)
und Grundstiick mit Wochenendnutzung (Flurstiick 34)
und Teilfliche des Flurstiickes 511

- im Osten durch die bebauten Grundstiicke (Flurstiicke 30-2 ,30-3 und 28)
und das unbebaute Flurstiick 29-1
und die Verkehrsfliche Gutsweg (Flurstiick 33)

- im Siiden durch die Verkehrsfliche (Flurstiick 24)
und das unbebaute Flurstiick 25-2

- im Westen durch die Teilfliche des Dorfringes (Flurstiick 407) begrenzt.

Die Flurstiicke 25-1, 511 und 513 sowie 407 (Verkehrsfliche) sind Eigentum der
Gemeinde Kolkwitz.

In ihrer Stellungnahme hat die BVVG ;Niederlassung Cottbus ,nach erfolgter Prii-
fung der Eigentumsverhiltnisse Verkaufsbereitschaft zum F lurstiick 25-2 erklirt.

GeméB Fliachennutzungsplanes der Gemeinde Kolkwitz ist der Geltungsbereich
groBtenteils als gemischte Baufliche und teilweise als Griinflache dargestelit .

Eichow begriindung. satzung juni.2002
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stadtebauliche
Ordnung

2. Rahmenbedin

Auf die eingeleitete 2. Anderung des FNP zum Entwicklungsgebot wurde bereits
unter Pkt 1.1 AnlaB hingewiesen .

Entsprechend der Entwicklungsvorstellungen des Regionalplanes ,der sich
gegenwirtig im formlichen Beteiligungsverfahren befindet ,ist der Planungs-
bereich als allgemeine Siedlungsfliche vorgesehen.

Hieraus entsteht kein Raumnutzungskonflikt.

Die Flurstiicke des Geltungsbereiches befinden sich zwar planungsrechtlich im
Innenbereich ,die stidtebauliche Ordnung ,die ErschlieBung und die ortlichen
Ziele ,Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschafis-
pflege konnen nur iiber eine Bauleitplanung (Bebauungsplan mit Griinord-
nungsplan) gesichert werden.

en / Bestand

2.1 regionale Bedingungen
regionale Einord-  Der Ortsteil Fichow befindet sich westlich vom Oberzentrum Cottbus und im

nung

bisherige Ent-
wicklung

Landschaft

Mittelbereich der Stadt Vetschau .
Die Entfernungen zum Stadtzentrum Cottbus betragen ca. 20 km und zur Stadt

Vetschau 6 km . Die Entfernung zum Hauptort Kolkwitz als Verwaltungssitz der
Amisfreien Gemeinde Kolkwitz betrigt ca. 14 km .

Der ilteste bebaute Bereich siidlich des Verlaufes der B 115 entspricht der
historischen Dorfform eines Gutweilers ;bestehend aus Gutshof ( Rittergut

mit Vorwerk ).

Ergénzt wurde die Bebauung zunéchst an den Wegeverbindungen

durch die Anwesen der ehemaligen Hausler und Landarbeiter In der Folgezeit
bildeten sich siidlich und westlich um das Gut herum Elemente eines StraBen-
dorfes heraus. In der weiteren Entwicklung wurde nérdlich der B 115 zunéchst
straBenbegleitend, dann in der Tiefe gebaut. Charakteristisch fiir die sltere
Bebauung sind dadurch vorwiegend Dreiseithofe auf relativ kleinen Grund-
stiickszuschnitten. Teilweise erfolgten Umbauten.Der Anteil der Neubauten in
Eichow hat erst nach 1990 als Eigenheimbau zugenommen.

Wie bereits in der 1997/98 durchgefiihrten Rahmenplanung analysiert , sind die
meisten den Innenbereich prigenden Gebiude infolge natiirlicher Alterung und
fehlender Werterhaltung tiber Jahrzehnte in ihrer Substanz verschlissen oder nur
noch als Ruinen erhalten .

Weiterhin fithrten die natiirliche Alterung der Besitzer ,die Fluktuation der jungen
Landbewohner in die umliegenden Stidte Cottbus ,Vetschau ,Calan ,etc. ,2.T. die
Besitzverhiltnisse (fehlende Riickfithrung von Treuhandeigentum in Privatbesitz),
fehlende bzw. zu spéte Entwicklung der technischen Infrastruktur und fehlende
finanzielle Mittel fiir Werterhaltung zu einer Verwahrlosung der Grundstiicke und
somit zu einem negativen Gesamteindruck iiber den Ortsteil Fichow.

Im Interesse der Herstellung der allgemeinen Ordnung und Sicherheit hat deshalb
die Gemeinde Kolkwitz 1998 die auf den Flurstiicken 25-1 und 25-2 vorhandene
alte Gértnerei mit den stark beschédigten bzw. einsturzgefiihrdeten Gebauden
einschlieBlich verwahlloste AuBenanlagen abreien und beriumen lassen.

Die Gemeinde Kolkwitz ist durch Teilung und Kauf von Flichenanteilen der
chemaligen Flurstiicke 26 und 27 Eigentiimer der Flurstiicke 513 und 511
geworden.

Der Landschaftsraum wird 6stlich und westlich des Ortsteiles Eichow von flach-
welligen Erhebungen geprigt , die in der Hauptsache mit Kiefern bestockt sind.
Westlich von Eichow verlduft von Briesen / Tornitz eine flach ausgebildete
Niederung mit dem Eichower FlieB in Richtung Norden zum Vorspreewald ,
begleitet von vorwiegend Laubholzbestinden und Flurgeholzen.

Der Ortsteil Eichow befindet sich in keinem Natur- oder Landschaftsschutzgebiet.

Eichow.begriindung satzung juni.2002
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Das Biosphérenreservat Spreewald beginnt mit dem Schutzgrad Landschafis-
schutzgebiet Zone 111 erst ca. 1500 m nordlich der B 115 an der Bahnlinie
Cottbus-Berlin.

Trinkwasserschutz Der Planungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone III der
Wassererfassung des Wasserwerkes Eichow.
Das Trinkwasserschutzgebiet wurde mit BeschluB Nr. 78/77 des Kreistages
Cottbus-Land vom 14.01.77 festgelegt. Eine Versickerung von gereinigtem
Abwasser ist innerhalb der TWSZ III nicht gestattet und aufgrund der
anstehenden Béden und GW-Stéinde auch nicht moglich.
Bei einer Nutzung der Grundstiicke vor dem Kanalisationsanschlu®3 sind zur Ab-
wasseraufnahme nur abflusslose Sammelgruben zugelassen.
Hierbei wird entsprechend § 66 BbgWG vorausgesetzt ,dass die Amtsfreie
Gemeinde Kolkwitz ihrer Entsorgungspflicht fiir Sammelgruben weiterhin
ordnungsgemif nachkommt.
Diese Bedingung ist gegeben durch die Abwassersatzung vom 25.05.99 .
Der Umgang mit wassergefiihrdenden Stoffen und deren Lagerung ist geméf
§ 20 Abs. 1i.V. m. § 126 Abs. 1, § 154 Abs. 2 BbgWG der unteren Wasser-
behérde mindestens 2 Monate vor Errichtungsbeginn anzuzeigen ;
d.h. der Einbau von Olheizungen ist moglich.

ErschlieBung Der Ortsteil Eichow ist mit dem Umland durch die BundesstraBe B 115 und die
Landesstrae L 524 mit div. Buslinien sehr gut verbunden.
Uber die B 115 nach Nordwesten ist auch die Autobahn A 15 iiber die AnschluB-
stelle Vetschau sehr gut erreichbar.

technische Ver-/  Eichow ist mit Ausnahme einer zentralen Schmutzwasserkanalisation und einer
Entsorgung Erdgasversorgung versorgungstechnisch relativ ausgestattet.
Entsprechend der Abwasserkonzeption der LWG Cottbus ist in Abhingigkeit der
Zufithrung von Fordermitteln der AnschluB Eichows iiber Krieschow Richtung
Kléranlage Burg , beginnend ab 2002 , geplant.
Leistungsfahige Trinkwasserleitungen liegen in der Ogrosener Str. , im Gutsweg
und im Dorfring .
Im Bereich der B 115 fiihrt durch Eichow die Erdgas-Hochdruckleitung Cottbus-
Vetschau ,der Ortsteil Eichow selbst ist jedoch aufgrund fehlender technischer
Voraussetzungen (Druckmindererstation) nicht angeschlossen .
Das Energieversorgungsunternehmen ENVIA hat zur Stddtebaulichen Rahmen-
planung erklirt, zur Sicherung der Eltversorgung ist eine 0,4 -kV-Kabelverlegung
erforderlich ,ohne das bestehende 0,4-kv-Freileitungsnetz in jedem Fall abzulésen.
Im Bereich des Geltungsbereiches des B-Planes liegt fiir den Dorfring eine
Stralenentwisserung mit Einleitung in den Dorfteich an .

materielle Ver-  Die Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs und Dienstleistungen sind im
sorgung Ortsteil Eichow nur bedingt moglich .
Mit den Einkaufsmarkten in Vetschau ,Kolkwitz und Grof8 Gaglow stehen jedoch
im Umland ausreichende Kapazititen zur Verfiigung .
Ambulante Verkaufseinheiten frequentieren den Ortsteil regelmaBig.

kulturelle u. sozi- Mit dem Kolkwitz-Center ,mehreren Arztpraxen ,einem Kindergarten und

ale Versorgung  Schulen stehen im Hauptort Kolkwitz und benachbarten Ortsteilen ausreichend
Kapazitiiten zur Verfiigung .In Eichow selbst gibt auBer dem Dorfclub keine
derartigen Einrichtungen.

Arbeitsstitten Eichow selbst bietet nur eine sehr geringe Anzahl an Arbeitsplitzen. Vorwiegend
pendeln jedoch die Arbeitskrifte nach Cottbus oder in das Umland .
In unmittelbarer Nachbarschaft zum Geltungsbereich befindet sich der Betriebs-
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bestehende u. lau-

sitz einer Baufirma ,der in seiner Wirkung gegeniiber der geplanten Wohnbebau-
ung immissionsschutzrechtlich im weiteren Planverfahren bewertet werden mu8..

Der Regionalplan und der Landschafisplan sind als abgestimmte Entwiirfe

fende Planunungen vorhanden bzw. befinden sich in der Genehmigungsphase.

Der FNP istam 11.01.2001 genehmigt worden und am 24.02.2001 in Kraft
getreten . Auf die gemdB Entwicklungsgebot erforderliche und in Durchfiihrung
befindliche Anderung des FNP wurde unter Pkt. 1.1 bereits hingewiesen.

2.2 Ortliche Bedingungen

verkehrliche
ErschlieBung

Stadttechnik

Boden/Relief/
Grundwasser

Der Planungsbereich liegt unmittelbar an der rekonstruierten GemeindestraBe
Dorfring .Der Gutsweg (Flurstiick 33) ,nur mit Schotter befestigt , hat zwar nach
Westen einen direkten AnschluB an den Dorfring ;dieser AnschluB liegt jedoch
katastermiiBig auf dem Flurstiick 25-1.
Der im siidlichen Planungsbereich zwischen Dorfring und Ogrosener Str. (Landes-
straie L 524) fithrende Weg (Flurstiick 24) ist unbefestigt und z.Zt. nur als Geh-
und Radweg geeignet. Die jetzige Einbindung in den Dorfring fiihrt gering iiber ein
in Privatbesitz befindliches Grundstiick (Flurstiick 23).
Bei einem Ausbau des Weges als AnliegerstraBe und mit einem direkten AnschluB
an das Flurstiick 407 wiren die Verfiillung einer Teilflsiche des Dorfieiches und eine
Neuverlegung des Teichabflusses unter dem Dorfring erforderlich. Die Anbindung
des Weges an die Ogrosener StraBe ist nur ca. 4 m breit und liegt in einer Kurve .
Fiir den Ausbau als ErschlieBungsstraBe wiren Flacheninanspruchnahmen privater
Grundstiicke beidseitig erforderlich. Die weitere Nutzung sollte daher wie bisher

nur als unbefestigter FufS- und Radweg erfolgen.

In der TOB-Beteiligung zur Rahmenplanung wurden 1997 die AnschluBméglich-
keiten an die vorhandenen Netze Trinkwasser , Elektro und TELEKOM gepriift.
Die neuerlichen Stellungnahmen einschl. der iibergebenen Lagepline der Versor-
gungsunternehmen zum B-Planentwurf weisen ebenfalls die Versorgungssicherheit
fir TW,EIlt und Telekom aus.Auch die SW-Entsorgung ist im Rahmen der kiinfti-
gen Sammelkanalisation Eichows konzeptionell sicher. Nur vom Gasversorger
liegt noch keine abschlieBende Zusage zur Versorgung mit Erdgas vor.

Die Gemeinde ist Betreiber einer StraBenentwisserung des Dorfringes .

Das Plangebiet befindet sich im Grenzbereich des Niederlausitzer Grenzwalles und
des Baruther Urstromtales.Der Ort Eichow liegt zwischen zwei Hochfléichen auf
einer glazialen Beckenbildung, dem Altdoberner (Drebkauer Becken) .
Entsprechend der vorliegenden geologischen Ubersicht liegt das Plangebiet direkt
im Ubergangsbereich zwischen bindigen Beckenablagerungen und sandigen
Beckenfazies. Mit humosen Sanden bzw. Torf ,die iiber Fein- bis Mittelsanden
lagern ,ist zu rechnen.
Die bindigen Beckenablagerungen haben in ihrer Michtigkeit und Qualitit einen
abbauwiirdigen Charakter — ein Abbau scheidet Jjedoch gemiB Stellungnahme des
Oberbergamtes aufgrund der zentrale Lage im Ortsteil Eichow aus.
Das Plangebiet liegt schwach geneigt von Norden nach Siiden mit einer Hohen-
differenz von 1,5 m .Mit dhnlicher Hohendifferenz ist das Gelinde von Osten nach
Westen geneigt. Der Bereich am Dorfeich liegt am tiefsten und ist eine natiirliche
Aufnahme fiir Niederschlagswasser und Schichtenwasser .Entsprechende Griben,
heute noch auf dem Flurstiick 25-2 vorhanden ,wurden zur RW-Ableitung in den
Teich angelegt .
Das Grundwasser ist an Stichtagsmessungen im Juni 1990 , It. Stellungnahme des
Landesamt fiir Geowissenschaften und Rohstoffe zur Rahmenplanung ,bei ca. 1,8 m
Tiefe angeschnitten worden. Oberhalb der oberfliachennah anstehenden bindigen
Ablagerungen ist im gleichen Zeitraum ein temporérer Grundwasserhorizont bei
0,9 m Tiefe angegeben worden.
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Es wird daraufhin gewiesen ,dass der temporire GW-Horizont abhingig vom

Niederschlagsaufkommen ist.

Da bei der Rekonstruktion des Dorfringes einschl. der Leitungsverlegungen in

Hohe des Dorfteiches festgestellt wurde ,dass der Baugrund in Hohe des Dorf-
teiches nur bedingt tragfiihig ist ,erfolgte in Vorbereitung der Entwurfsfassung eine

Baugrundgroberkundung .

Die Bohrprofile 1 bis 4 einschlieBlich der Sondierungen der Lagerungsverhiltnisse,
in der Néhe der Grenze des Flurstiickes 25-1 zu 25-2 und in den siidlichen Berei-
chen der Flurstiicke 511 und 513 angelegt ,bestitigen die vorstehenden Aussagen
der geologischen Ubersicht und weisen im einzelnen folgendes aus :

1. In den Bereichen der Bohrungen 1 bis 3 mit anstehenden ,nichtbindigen Locker-
gesteine und deren mindestens mitteldichter Lagerung sowie der steifen Tone
unterhalb der Aufschiittungen bzw. der Mutterbdden kann die Griindung im
nicht unterkellerten Bereich iiber bewehrte Bodenplatten mit umlaufender
Frostschiirze erfolgen.

2. Unterkellerte Bauweisen empfiehlt der Baugrundgutachter in diesen Bereichen
nicht,da der anstehende Ton ab 4,0 m unter OK Gelinde eine weiche Kon-

sistenz aufweist .Wird unterkellert ,sollte mit SondergriindungsmaBnahmen
(Bodenaustausch, Brunnen- oder Pfahlgriindungen ) gerechnet werden.

3. Es wurde ¢in Schichtenwasser- bzw. Grundwasserspiegel zwischen 0,8 m und
1,6 m mit Stichtag 06.07.00 angetroffen ,so dass auf druckwasserhaltende
Dichtungen bei Unterkellerungen nicht verzichtet werden kann. Weiterhin sind
WasserhaltungsmaBinahmen unbedingt erforderlich .

4. Im Bereich der Bohrung 4 wurde schon ab 1,6 m unter OK Geléinde ein weich-
plastischer Ton erkundet ,hier sind unterkellerte als auch nicht unterkellerte
Griindungen nicht ohne SondermaBnahmen moglich.

5. Die bindigen Lockergesteine im Bereich der Bohrungen B 1 und B 2 werden
als nicht durchléssig eingestuft.

Weiterhin wird festgestellt, dass eine Versickerung von Oberflichenwasser von

den Bodengruppen her und aufgrund der erkundeten GW-Stinde nicht moglich
ist.

Die Aussagen zum Baugrund und zum Grundwasserstand dienen nur der allgemeinen
Information !

Fiir die einzelnen BaumaBnahmen wird nach Festlegung der Standorte der Wohn-

bauten eine gezielte Nacherkundung unter Einbeziehung der vorliegenden Ergebnisse
des Gutachters dringend empfohlen !

Insgesamt kann geschlussfolgert werden,dass eine Bebauung des Flurstiickes 25-2
aufgrund des schlechten Baugrundes wirtschaftlich nicht vertretbar wiire.

Somit muB auch der Hinweis des Landkreises Spree-NeiBe ,dass bei Entnahme von
Grund- und Oberflichenwasser ,bei Grundwasserabsenkungen gem. § 2i.V. m. § 3
des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltes — Wasserhaushaltsgesetz — die
behdrdliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde einzuholen ist ,bei beabsich-
tigten Tiefgriindungen vor allem im siidéstlichen Geltungsbereich beachtet werden.
In den Erlaubniseinholungen ist nachzuweisen ,dass der Baumbestand infolge GW-
Absenkungen nicht beeintrichtigt wird.

Gewisser Im siidwestlichen Geltungsbereich liegt der Dorfteich mit einem AbfluB zum
Eichower FlieB .Die Rohrsohle des Abflusses liegt bei 59.09 mHN .Der AbfluB ,in
der siidwestlichen Spitze liegend ,ist nicht regulierbar ,so dass in Abhéngigkeit der
Niederschlige und der Verdunstung groBere Schwankungen der Wasseroberfliche
und des Wasserstandes moglich sind. Die gemessene Wasseroberfliche betréigt ca.
840 m”. Der Teich und das nihere Umfeld wurden im Rahmen der Berdumung der
Flurstiicke 25-1 und 25-2 in einen optisch ansprechenden Zustand gebracht .
Wesentliche Verdnderungen von Anlagen in und an Gewiissern bediirfen gem,

§87 Abs. 1iV. m. § 126 Abs. 1, § 154 Abs. 2 BbgWG der wasserrechtlichen
Genehmigung .
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Fauna/Flora

baulicher
Bestand

Altlasten

Kampfmittel-
belastung

Ortsbild

Denkmale /
Bodendenkmale

Eine Verinderung der Abflusshohe ist Jjedoch kaum méglich ,da aufgrund der
fehlenden Uberdeckung bereits Teilléngen der Leitung im Gehwegbereich des
Dorfringes sichtbar sind und das anschlieBende AbfluBgerinne zwischen sehr
engstehenden Wohngebéuden angeordnet ist.

Der Dorfteich ist kein Gewisser der Kategorien I und II gemiB Wasserhaltsgesetz.
Es wird auch nicht vom Boden- und Wasserverband Oberland Calau verwaltet.
Die Einrichtung einer Loschwasserentnahmestelle ist aufgrund der Leistungs-
féhigkeit des TW-Netzes nicht erforderlich und kostenmiBig nicht vertretbar.

Die Fauna unterliegt im Planungsbereich einer starken anthropogenen Beein-
flussung .Der Artenreichtum ist genng.

Im 6stlichen und siidlichen Geltungsbereich ist ein auBerordentlich wertvoller,
teilweise sehr alter Baumbestand vorhanden .

Der im Siidwesten zum Planbereich liegende Teich ist mit Geholzen iiberschirmt.
Es sind keine nach § 32 BbgNatSchG geschiitzten Biotope vorhanden..

Im Geltungsbereich des B-Planes selbst ist auf eine Laube und Holzschuppen (Flur-
stiick 513) keine Bebauung vorhanden. Auf den angrenzenden Flurstiicken 510 und
512 ,also nordostlich zum Geltungsbereich ,sind Hausgruppen des ehemaligen
neuen Gutsherrenhauses erhalten geblicben.

Diese Hausgruppen ,geprigt als Mansarddéicher mit Kriippelwalm ,haben ein
beachtliches Bauvolumen .

Im weiterem Umfeld des Herrenhauses stehen Wirtschaftsgebinde und sonstige
Gebaude des ehemaligen Rittergutes.

Die Westseite des Dorfringes ist gepriigt durch Dreiseithofe mit Gebiuden mittlerer
Baumasse. Dominierend ist hier die Satteldachform.

Ostlich zum Plangebiet befindet sich das alte Gutsherrenhaus mit Nebengebiuden
mittlerer Baumasse . Typisch sind hier die Kriippelwalmdicher .

Im Bereich des 6stlichen und nérdlichen Gutsweges sind in den letzten 2 Jahren

verstéirkt Eigenheime unterschiedlicher Grundri8- und Dachformen errichtet
worden.

Im Altlastenkataster sind gemiB § 37 des Brandenburgischen Abfallgesetzes nach
bisherigen Erkenntnissen keine Altlasten / Verdachtsflichen enthalten ,welche das
Vorhaben behindern kénnten.

Der Staatliche Munitionsbergungsdienst des Landes Brandenburg hat im Rahmen
der TOB-Beteilung mitgeteilt ,dass im Geltungsbereich des B-Planes keine Kampf-
mittelbelastung bekannt ist. Unter Pkt. 5.4 Kampfmittelbelastung sind priventiv die
Verhaltensanforderungen bei eventuellen Kampfimittelfunden aufgefiihrt.

Die vorhandene Bebauung am Dorfring hat insgesamt dorflichen Charakter.

Der Bereich des ehemaligen Gutes ,insbesondere die Anlage des Gutsweges ein-
schlieBlich tangierender Dorfring und der in Nord-Siidachse stehende wertvolle
Eichenbestand ,weisen starke orthogonale ,d.h. senkrechte/aufrechte Strukturen
auf.

Trotz der massiven Eingriffe der Bodenreform durch Parzellierung des Rittergut-
areals und teilweiser Zerstérung des neuen Herrenhauses ist die Grundstruktur des
Gutes heute noch sehr gut erkennbar .

Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden .

Durch das siidlich zum Geltungsbereich am Dorfring stehende Ehrenmal sind
Jedoch It. Riicksprache mit der Unteren Denkmalbehérde des Spree-Neifie Kreises
keine Schutzanforderungen in denkmalpflegerischer Sicht zu beachten .
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Immissionen

Im FNP-Entwurf sind zwar keine Bodendenkmale eingetragen jedoch ist aufgrund
der zentralen Lage des ehemaligen Gutsbereiches mit Spuren und Hinterlassen-
schaften mittelalterlicher Zeit zu rechnen .Die Kriterien eines Bodendenkmals im
Sinne von § 2 Abs. 5 BbgDSchG werden somit erfiillt .
GemiB § 15 Abs. 3 BbgDSchG sind alle Veranderungen (Erdarbeiten) an Boden-
denkmalen dokumentationspflichtig und bediirfen gemdB § 15 Abs.1 BbgDschG
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis .
Unter Pkt. 5.3 sind die Verhaltensvorgaben bei der Entdeckung von
Bodendenkmalen infolge Erdarbeiten zur archéiologischen Sicherung aufgefiihrt.

Der Geltungsbereich des B-Planes wird weder durch Geruchsimmissionen oder
Erschiitterungen belastet. Da sich jedoch westlich zum Geltungsbereich , in einer
Entfernung von < 100 m ,der Betriebssitz (Bauhof) einer Baufirma befindet, ist

aufgrund dieser Abstandsunterschreitung gemaB Abstandsleitlinie Bbg. die Prii-

fung der a-Typik der Baufirma erforderlich .
Die Priifung ergab,dass entsprechend der a-typischen Angaben einer Ansiediung

von Wohnbebauung imissionsschutzrechtlich zugestimmt werden kann.Gleich-

zeitig muB jedoch eine Festschreibung des Betriebsumfanges der Baufirma auf
dem Bauhof beachtet werden,d.h. eine perspektivische Entwicklung der Baufirma
ist dann somit aufgrund der héheren Schutzbediirftigkeit der Wohnnutzung
gegeniiber der Umgebungsbebauung (Dorfgebiet) auf dem Standort nicht mehr
gegeben.

Mit der Baufirma wurde am 08.01 2001 Ubereinstimmung erzielt, dass eine Ent-
wicklung des Bauhofes iiber die im Planverfahren ausgewiesenen Kriterien der
a-Typik nicht mehr erfolgt bzw. nicht méglich ist . Dieser Nachweis ist dem
Planverfahren beigefiigt.

3. Stiidtebauliches Leithild
3. 1 ErschlieBung

Verkehrsanlage

Das Plangebiet wird im wesentlichen durch den im Westen tangierenden Dorfring
erschlossen .
Der im nordlichen Bereich anliegende ,in Ost-West-Richtung verlaufende Guts-
weg wird unter Beibehaltung der entsprechenden Grundstruktur als ausgebaute
Strale (Planstrae A) verlingert und an den Dorfring neu angeschlossen.
Fiir die sogenannte hintere Bebauung der Flurstiicke 25-1 ,511 und 513 wird eine
AnliegerstraBie (mit PlanstraBen B und C gekennzeichnet) vom Dorfring nach
Osten bis zum Flurstiick 511 und weiter nach Siiden gefiihrt .Die AnliegerstraBe
endet in einem Wendehammer ,der fiir Fahrzeuge iiber 7,5 t geeignet ist. Die Plan-
straBlenbreiten gewihrleisten den Begegnungsfall LKW-PKW s. Anlage 1.
Die vom Spree-NeiBe Kreis empfohlene ,von Norden nach Siiden fiithrende innere
ErschlieBung kann aufgrund des erhohten Aufwandes an StraBenfliche (ca. 340
m? gegeniiber der Entwurfsfassung) und somit aus Kostengriinden nicht realisiert
werden.
Entsprechend der orthogonalen Struktur wird ¢in Rad- und F uBweg . mit RF 1 in
der Planzeichnung gekennzeichnet ,im Norden beginnend am Gutsweg (Flurstiick
33) ,in Nord-Siidachse auf dem Flurstiick 511 angelegt und an den Wendehammer
und somit indirekt an den Dorfring angeschlossen,
Alle PlanstraBen erhalten gemiB Leitungsquerprofil eine StraBenbeleuchtung.
Zwischen der PlanstraBe B und der planexternen Kompensationsfliche (Flurstiick
25-2) wird ein weiterer Rad- und FuBweg ,als RF 2 gekennzeichnet ,mit der Ziel-
stellung angelegt ,den Kindern das Betreten des im GOP geplanten Spielplatzes
direkt zu erméglichen .
Beide Verbindungen sollen die Integration der Bauwilligen und deren Kinder in
das Dorfleben férdem.
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ruhender Verkehr

stadttechnische
Erschliefung

3.2 Nutzungen
bauliche Nutzung

Land- und Forst-
wirtschaft

Mit der Ausfiihrung als Wiesenwege kann ,wie bereits in der Rahmenplanung
herausgearbeitet ,die im Landschafisplan angestrebte Griinverbindung entlang des
Dorfringes in dstlicher Richtung verlagert und der wertvolle Geholzbestand
stadtebaulich integriert werden .Die Baumstandorte kénnen von ungewollter
Bebauung und gértnerischer Nutzung freigehalten und somit geschiitzt werden.

Der ruhende Verkehr wird grundsitzlich auf den Grundstiicken selbst abgedeckt.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind im &ffentlichen StraSenraum des
Dorfringes ,des Gutsweges und der PlanstraBen A ,B und C untergebracht (s.
Leitungsquerprofil der PlanstraBen als Anlage zur Begriindung) .

Fiir die Elektroversorgung wurde ¢in AnschluB an das vorhandene 0,4 KV-
Erdkabelnetz im Rahmen der TOB-Beteiligung neuerlich gepriift. Ein im nord-
lichen Geltungsbereich liegendes 0,4 KV-Erdkabel muB riickgebaut werden.

Im Rahmen der Neuanbindung des Gutsweges an den Dorfring ist die TW-Leitung
des Gutsweges umzuverlegen .Hierbei ist zur zentralen Loschwasserversorgung
der Hydrant auch im neuen Einbindungsbereich zu installieren. Damit ist der
Loschbereich (300 m) nordlich des Plangebietes wie auch das Plangebiet
insgesamt gesichert ,da die grofBte Versorgungslinge in diesem nur ca. 250 m
betrigt .

Die Zustimmung des Versorgers ist dazu im Rahmen der ErschlieBungs-

planung einzuholen. Im Rahmen der TOB-Beteiligung zum Planentwurf hat der
TW-Versorger die in den PlanstraBen B und C konzipierte Stichleitung mit
Anschluf} an die Hauptleitung im Dorfring befiirwortet. Entsprechend der anlie-
genden Ortshohen und dem Grobkonzept zum SW-Anschlu8 Eichows in
Richtung Krieschow wird von einer HauptflieBrichtung nach Siiden ausgegangen .
Die Abstinde fiir Pflanzungen zu den Leitungen sind gemi DVGW-Regelwerk
vorgegeben und einzuhalten.

Im Regelquerschnitt der PlanstraBien wird konzeptionell eine Gasleitung vorge-
sehen .

Die SpreeGas GmbH hat in ihrer Stellungnahme ausgefiihrt ,dass eine
ErdgaserschlieBung nur méglich ist ,wenn im Rahmen des Baus der Sammelka-
nalisation durch die Parallelverlegung SW/Erdgas die Wirtschafilichkeit nachge-
wiesen werden kann.

Alternativ konnte auch das Leitungsnetz fiir F liissiggas genutzt werden ,wenn es
gelingt ,auBerhalb des B-Plangebietes einen Standort fiir einen GroBtank zu finden.
Entsprechend der anliegenden Gelindeneigungen in Nord-Siid- und Ost-West-
richtungen wird unter Bewertung des anstehenden Baugrundes ( nicht fiir eine
Versickerung geeignet ) eine StraBenentwisserung bei Nutzung des vorhandenen
Dorfieiches und Ableitung in das Eichower FlieB vorgesehen.

Entsprechend der Stellungnahme der TELEKOM liegt im nordlichen Teil des Gel-
tungsbereiches ein Erdkabel. Die Umverlegung ist im Rahmen der Erschlieflungs-
planung vorzubereiten.

Die Bebauung erfolgt im wesentlichen entsprechend der Vorgaben des FNP-
Entwurfes und des Landschaftsplanes am Dorfring straBenbegleitend.
Entsprechend der nach Osten gestaffelten Lage der Flurstiicke 25-1, 511 und 513
ergeben sich in der inneren Bebauung weitere 3 Baureihen in einer Parallelstellung
zum Dorfring . Die Baugrundstiicke dienen vorwiegend der Wohnbebauung.

Im Planungsbereich sind keine Waldflsichen vorhanden.

Durch die geplante Nutzung werden keine Landwirtschaftsflachen entzogen .

Das Gelande der alten Girtnerei ,einschl. des Flurstiickes 25-2, wurde ab 1996 nicht
mehr erwerbsmiBig genutzt und kann nach der Berdumung mit teilweisem Kultur-
bodenabtrag als Odland eingestuft werden .
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Erholen

Nutzungs-

Die gesamten baulichen Anlagen der Girtnerei mussten aufgrund der Baufilligkeit
und zur Herstellung von Sauberkeit und Ordnung abgetragen und deponiert werden.
Auf den Flurstiicken 25-1,511 und 513 stehen einige abgingige Obstbiume ,Nadel-
Hélzer und Striucher ,die entfernt werden

Der auf dem siidlichen Abschnitt des Flurstiickes 513 angelegte Garten bleibt zum
Schutz des Eichenbestandes erhalten .

Wesentlich fiir die Erhaltung des Landschafisbildes ist der Schutz des wertvollen
Eichenbestandes im Norden,Osten und Siiden des Geltungsbereiches.

Der Erhalt und entsprechende Neupflanzungen werden im GOP ausgewiesen.

Die Zuginglichkeit der Landschaft fiir Erholungszwecke ist weiterhin
gewdhrleistet. Mit dem Anlegen der Rad- und FuBwege RF 1+ 2 wird diese
Zugiinglichkeit noch unterstiitzt .

Die kiinftigen GrundstiicksgroBen erméglichen das Spielen kleiner Kinder.
Fiir die gréBeren Kinder ist im GOP planextern auf dem Flurstiick 25-2 ein
Spielplatz ausgewiesen.

Nutzungsbeschrénkungen sind z.Zt. nicht erkennbar. Zu beachten sind Jjedoch die

beschrinkungen Hinweise zu Bodendenkmalen und zum Trinkwasserschutz .

3.3 Ortshild
Gestaltung

Die am Gutsweg vorhandene orthogonale Bebauungsstruktur wird im nérdlichen
Geltungsbereich des B-Planes entsprechend der Begriindung zur Verkehrsanlage
fast symmetrisch zum neuen Gutsherrenhaus fortgesetzt .Ebenfalls orthogonal ist
die Struktur im mittleren und siidlichen Bereich an den Planstraen B bzw. C
angelegt .
Die Planstraie A stellt lediglich versetzt eine Fortfiihrung des Gutsweges dar. Die
Bebauung soll vorwiegend dem Wohnen dienen .
Entsprechend der nachstehenden Begriindung zur textlichen Festsetzung
Nutzungsarten konnen fiir das allgemeine Wohngebiet WA nach § 4 (3) BauNVvO
neben der allgemeinen Zulassigkeit sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und
Betriebe des Beherbergungsgewerbe ausnahmsweise zugelassen werden — die
relativ groBen Grundstiicke bieten hierzu Voraussetzungen.
Die im Rahmen der Bodenreform nach 1945 geschaffenen groBflichigen Grund-
stiicke ,gedacht in der Einheit Wohnen und landwirtschafilichen Haupterwerb ,
konnen jedoch aufgrund des Strukturwandels der Landwirtschaft und Lebensformen
nicht mehr beibehalten werden .
Die Grundstiicke diirfen allgemein nicht kleiner als F mind = 700 m? sein .
Somit kann der dérflichen Struktur und der Umgebungsbebauung an der
Westseite des Dorfringes sowie dem Selbstbindungsbeschlu8 zur Rahmenplanung
weitestgehend entsprochen werden.
Weiterer wesentlicher Aspekt bei der Baugrundstiicksgestaltung ist die Vorgabe
und Einhaltung einer straBenseitigen Anschlussbreite von b mind = 20 m fiir die
Baugrundstiicke ,die auf den Flurstiicken 25-1 und 513 entstehen.Fiir die auf dem
Flurstiick 511 méglichen 3 Baugrundstiicke sind aufgrund der Einordnung des
Wendehammers geringere Anschlussbreiten zulissig.
Aufgrund von Absprachen des Vorhabentrigers mit einem Bautréiger werden die
mit 1 bis 4 in der Planzeichnung gekennzeichneten Grundstiicke im Bereich der
PlanstraBe A von der Festsetzung F mind = 700 m? befreit .Damit soll Bauwilligen
auch der Erwerb von kleineren Grundstiicken ermdglicht und die Zulassigkeit
wihrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB gesichert werden .
Die weitere Parzellierung der Flurstiicke ist als Vorschlag in der Planzeichnung
dargestelit.
In der Anfrage zu den Zielen der Landesplanung und Raumordnung wurde eine
Baugrundstiickanzahl von 18-20 genannt,
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Diese Anzahl ist jedoch aufgrund der allgemeinen F estsetzung F mind = 700 m?
und der ortlichen Gegebenheiten unter Beachtung der Aussagen zur Baugrund-
groberkundung und der Sicherung eines kostenméBig vertretbaren Vermessungs-
aufwandes bei den Flurstiicksteilungen nicht zu erreichen .

Entsprechend der Planzeichnung sind im Geltungsbereich 16 Baugrundstiicke
unter den vorgenannten Bedingungen realistisch .

Die Festsetzung der Gebsudehshen ist dem Umfeld angepalt.

Die Baufenster geben die Einordnung der Haupt- und Nebengebaude vor.

Garagen und Stellplétze konnen gemaB planungsrechtticher Festsetzung auch
auBerhalb der Baufenster errichtet werden Jjedoch auf den Grundstiicken ostlich der
Planstrafie C zum Schutz des Baumbestandes nur innerhalb dieser Auf den an den
Dorfring angrenzenden Baugrundstiicken ist die Errichtung von Garagen und iiber-
dachten Stellplitzen zwischen der Grundstiicksgrenze und der vorderen Baugrenze
aus stidtebaulichen Griinden nicht zuléssig.

Dachformen ,-neigungen und -gestaltung sind in den bauordnungsrechtlichen

Festsetzungen vorgegeben und vor allem auf den an den Dorfring angrenzenden
Baugrundstiicken entsprechend der gegeniiberliegenden Dreiseithofbebauung

zu beachten.

Trauthohe und OK Gebiude als wesentliche Gebiudeabmessungen sowie die
Anzahl der Vollgeschosse sind in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Trauf- und Giebelstellung der Hauptgebiude konnen zu den PlanstraSen und zum
Dorfring frei gewdhit werden .

Eine Anpassung an das niihere Umfeld ist somit gewidhrleistet.

3.4 Umwelt- und Naturschutz

Griinordnungs-  Zur Ermittlung des Eingriffs und der Ausgleichsdarstellungen wurde der

plan Griinordnungsplan (GOP) aufgestelit.
Auf der Grundlage einer Bestandsaufnahme, der Bewertung der Schutzgiiter Boden,
Wasser ,Klima/Luft ,Flora und Fauna sowie des Landschaftsbildes werden
bestehende bzw. durch die Planung verursachte Konflikte dargestellt.

Priifung nach dem Im Rahmen der standortbezogenen Vorpriifung wurde ermittelt ,dass ent-
UVPG und Gesetz sprechend der im Pkt. 1.3 Geltungsbereich, Grife die fiir die 4 Baufelder fest-
zur Umsetzung der gesetzten zuléissigen iiberbaubaren Fliichen (GRZ) in der Summe der zuléssigen
UVP-Anderungs- Uberbauung 6.892,8 m? betragen diirfen . Damit wird der gemaB UVPG Anlage 1
Richtlinie Nr. 18.7 ,Bau eines Stidtebauprojektes......unter Nr. 18.7.2 genannte unterste

Schwellenwert von 20.000 m? zul. Grundfléiche nicht erreicht .

Die Vorpriifungspflicht des Einzelfalles entfillt somit.

Auch andere Tatbestinde ,die eine UVP erfordern , liegen nicht vor.

Eine Umweltvertriiglichkeitspriifung (UVP) wurde nicht durchgefiihrt.

Umweltbericht Zur Sicherung der Rechtsfihigkeit der Planung und Kurzinformation der Biirger
wurde jedoch im Rahmen der Abwigung der vorgelegte und erliuterte Umwelt-
bericht von der Gemeindevertretung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Er hat fiir Jedermann vom 04.12.01 bis einschl.. 07.01.02 6ffentlich ausgelegen.
Aufgrund des Fehlens der AnstoBfunktion und der Aussage , dass eine UVP nicht
durchgefiihrt wurde ,wurde der Umweltbeticht nochmals vom 07 .05. bis einschl.
11.06.02 ausgelegt.

4. Rechtsverbindliche Festsetzungen

4.1 Zeichnerische Festsetzungen
Geltungsbereich Die Grenzen des Geltungsbereiches sind groBtenteils identisch mit den

Flurstiicksgrenzen und somit rechtssicher.
Im westlichen Geltungsbereich wird die dstliche Fahrbahnkante (Hochbord) des
Dorfringes festgesetzt.
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Im nérdlichen Bereich schlieBt der Geltungsbereich in Hohe der gemeinsamen
Grenze der Flurstiicke 510 und 511 ab ,so dass die restliche schlauchartige Anbin-
dung des Flurstiickes 511 an den Gutsweg auBerhalb des Geltungsbereiches liegt.

GrundstiicksgéBe Die MindestgroBe F mind = 700 m? ist in der Nutzungsschablone fiir das WA fest-

Anschlussbreite
an die StraBe

Baufenster

Strallen-

gesetzt. Die Baugrundstiicke an der PlanstraBe A (mit 1 bis 4 in der Planzeich-
nung gekennzeichnet ) diirfen gemiB gesonderter Nutzungsschablone auch kleiner
700 m? sein .Mit dieser Festsetzung wird den Kaufinteressen von Bauwilligen an
kleineren Baugrundstiicken entsprochen ,ohne das Grundkonzept der Planung in
Frage zu stellen .

Als Mindestanschlussbreite an die 6ffentliche StraBenverkehrsfliiche betrégt
fir die Grundstiicke b mind = 20 m .Fiir die Grundstiicke auf dem Flurstiick 511 sind
geringere Anschlussbreiten zulissig .

Die vorderen Baugrenzen ,gesehen von der Jeweiligen StraBenbegrenzungslinie ,
sind auf den Flurstiicken 25-1 und 513 mit 5,0 m Abstand zur vorhandenen oder
geplanten Flurstiicksgrenze festgesetzt.

Aufgrund der besonderen Lage des Flurstiickes 511 zum ErschlieBungssystem und
der zu erbringenden Schutzfunktionen fiir den wertvollen Baumbestand an der
ostlichen Grenze des Geltungsbereiches sind hier 3,0 m bzw. 4,0 m zur Planstrae
C einschlieBlich Wendehammer festgesetzt.

Mit der Festsetzung einer hinteren Baugrenze fiir Haupt- und Nebengebiude sowie
Stellplitze auf den Baugrundstiicken siidlich der Planstrae B ,westlich und siidlich
der Planstrae C sowie am Rad- und FuBweg RF 1 werden Schutzfunktionen fiir
Kompensationsflichen und fiir den wertvollen Baumbestand aufgebaut.

Die Tiefe der Baufenster ermoglicht einen ausreichend groBen Entscheidungs-
spielraum bei der Einordnung der einzelnen Bauvorhaben.

Eine Festsetzung einer vorderen Baulinie fiir die an den Dorfring grenzenden
Grundstiicke erfolgt nicht,da eine Kopie der gegeniiberliegenden Dreiseithofe
aufgrund des Strukturwandels der Dorfer dem heutigen Nutzungszweck Wohnen
entgegenstiinde und die Vermarktung der Grundstiicke nur unndtig erschwert .

Die StraBenbegrenzungslinie, als Grenze zwischen offentlichem StraBenraum

begrenzungslinie und Wohngrundstiicken, trennt die 6ffentlichen von den privaten Flichen.

Ein- u. Aus-
fahrten

offentliche Griin-
flichen

Dies gilt analog auch fiir die Rad- und FuBwege RF 1+2 an der Ost- bzw. Siidseite
des Geltungsbereiches.

Die Einfahrten ,Einfahrtsbereiche bzw. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sind

in der Planzeichnung festgesetzt .

Die an den Dorfring angrenzenden Grundstiicke erhalten auBer den beiden Eck-
grundstiicken am Dorfring/PlanstraBe A ihre Einfahrt vom Dorfring zwecks Erhal-
tung des Ortsbildes .Mit der Moglichkeit der Einfahrten von der PlanstraBe A
wird fiir diese Eckgrundstiicke die Zuordnung von Garagen und Stellplitzen
erleichtert.

Somit sind befestigte Zufahrten sind iiber die 6ffentliche Griinfliche (MF 1) am
Dorfring zulissig.
Die Lage der Einfahrten zu den Anschlussbreiten ist nicht festgesetzt.

Die offentlichen Griinflichen sind im GOP ausgewiesen ,als MaBnahmeflsichen
beschrieben und B-planseitig festgesetzt.
Die MF 1 ist ein Vegetationsstreifen ,bepflanzt mit Strauchgruppen in einer Rasen-
fliche ,westlich des Flurstiickes 25-1. Befestigte Zufahrten zu den Baugrund-
stiicken sind zuléissig .Die Anordnung der Zufahrten ist nicht festgesetzt und in Ab-
héngigkeit der Stellung der Haupt- und Nebengebiude frei wihlbar.
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Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte

Sichtdreiecke

Pflanzgebote/
Pflanzbindungen

Baumerhalt

Rodung von
Geholzen

Die MF 2 an der Ostseite der PlanstraBe A und MF 3 im siidostlichen Bereich des
Flurstiickes 25-1 und nérdlich der PlanstraBe C werden als Geholzstreifen zur
visuellen Abgrenzung des Flurstiickes 512 und zur Sicherung der Wohn-
bedingungen und der Freiraumgestaltung auf diesem Flurstiick angelegt .

Die MF 3 ,als Wiesenweg und Randbereich éstlich und siidlich der Baugrundstiicke
auf dem Flurstiick 511 ,ist als Wiesenweg und am 6stlich Rand des B-Plangeltungs-
bereiches mit Strauchern zu bepflanzen. Unter den grofikronigen Biumen ist Efeun
zu pflanzen.

Die MF 4 wird als Griinstreifen im siidlichen Bereich des Flurstiickes 5 13 als
Fortsetzung des Griinstreifens zwischen Dorfteich und Baumbestand am ostlichen
Rand des Geltungsbereiches angelegt.

Die MF 5 wird als Pflanzstreifen , 1,5 m breit, am 6stlichen Rand des Flurstiickes
511 angelegt .Unter den Baumstandorten wird Efeu gepflanzt.

Geh- und Fahrrechte sind auf einer Grundstiickszufahrt in Héhe der MaBnahmefl3-.
che MF 3 —nordlicher Teil zum Anlegen und zur Pflege dieser zugunsten der
Gemeinde festgesetzt.

Im Bereich der Einbindung der Planstra8e A in den Dorfring sind die Sichtdreiecks-
abmessungen (Anfahrsichtweiten) fiir die VorfahrtsstraBe gemiB der zulissigen
Hochstgeschwindigkeiten ( 50 km/h fiir Dorfring ,30 km/h fiir Gutsweg) aufgrund
der Baufensterfestsetzung und der festgesetzten Grundstiicksformen garantiert .
Zwecks Reduzierung von Verkehrszeichen werden fiir die innere Verkehrsfiihrung
eine Verkehrsberuhigung mit einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von

30 Km /h geplant. Entsprechend der Baufensterfestsetzungen sind die Sichtdreiecke
garantiert .Die Vorgabe der zulissigen Zaunhohen erfolgt in den Festsetzungen zu
den Einfriedungen.

Die Pflanzgebote und Pflanzbindungen sind im GOP dargestellt
und im Planteil D griinordnerisch festgesetzt.

Der Erhalt der Baume ist ebenfalls im GOP dargestelit und in der Planzeichnung
sowie im Planteil D griinordnerisch festgesetzt bzw. als Hinweise dargestellt.

Die Rodung von Gehélzen zum Zwecke der Baufreiheitsgewshrung ist im Be-
standsplan des GOP und in der Planzeichnung dargestellt .

4.2 Textliche Festsetzungen

Nutzungsart

Die besondere Art der Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet WA nach
§ 4 Abs. 1 BauNVO festgesetzt .Die Bebanung dient vorwiegend dem Wohnen .

Nicht zulassig sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO : Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen .

MaB der baulichen Nach § 16 BauNVO wird als Ma8 der baulichen Nutzung bestimmt

Nutzung

- Grundflichenzahl GRZ entsprechend § 17 BauNVO mit 0,4

- Die max. Anzahl der Vollgeschosse ist im Interesse des Erhalts des
Siedlungscharakters mit II festgesetzt .Die Definition VollgeschoB ist nach
Landesrecht geregelt .In Verbindung mit der nachgenannten Traufhohe und der
max. zulissigen Dachneigung ist ein groBziigiger DachgeschoBausbau moglich.

- Die festgesetzten Hohen ( Traufhche mit 4,8 m und OK Gebéude mit 10,0 m)
und die Festsetzung B.2.2 zur ausnahmsweisen Uberschreitung der Gebaude-
hohen mit 5 v.H. entsprechen dem Einfiigegebot zur umgebenden nordlichen
und 6stlichen Bebauung.

- Der Hohenbezug wird aufgrund der Geléindeneigungen in Nord-Siid-Achse mit
1,24 m und in Ost-West-Achse mit 1,1m in Erfiillung der Festsetzungen TH
und OK Gebéude differenziert festgesetzt .
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Die 3 Hohenbezugspunkte sind in der Planzeichnung und als Festsetzung B.2.1
ausgewiesen.

maBgebliches Als maBgebliches Grundstiick bei der Ermittlung von GRZ und GFZ gilt
Grundstiick die tatsichliche Fliche des Grundstiickes.

Bauweise Es sind entsprechend der Nutzungsschablone Einzel- und Doppelhiuser und eine
offene Bauweise o zulissig. Im Geltungsbereich der Satzung sind keine
Hausgruppen zugelassen .Mit diesen F estsetzungen wird dem FEinfiigegebot zur
umgebenden Bebauung entsprochen.
Die Firstachsen konnen rechtwinklig oder parallel zur anliegenden StraBe zwecks
Belebung des Ortsbildes gewiihlt werden.

Stellplitze Die notwendigen Stellplitze ,die sich aus der Wohn- und sonstigen Nutzung
ergeben ,sind vollstindig auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.

Nebenanlagen  Die Anordnung von Nebenanlagen zur Ver- und Entsorgung des Geltungsbereiches
ist aufgrund des Flichenzuschnittes und der vollen Inanspruchnahme des Areals fiir
Bauland ,StraBen und griinordnerische MaBnahmen im Geltungsbereich nicht
moglich .

4.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Werbeanlagen ~ Zum Schutz des Orts- und Landschafisbildes sind Suggestiv-, Erinnerungs- und
sonstige Werbeanlagen im Geltungsbereich nicht zuldssig.
Hinweisschilder in angemessener GroBe und Werbung am oder auf dem Grund-
stiick eines Gewerbetreibenden sind dagegen zuldssig.

Freifldchen Die Vorgirten ,als Flichen zwischen der stralenseitigen Grundstiicksbegrenzungs-
linie und der Bebauung ,diirfen nicht als Arbeitsflichen genutzt werden .

Einfriedungen  Im Interesse des Ortsbildes sind die Grundstiicke mit einfachen Mitteln einzufrie-
den.Im Ausnahmefall ist aus Griinden der Sicherheit eine Hohe bis 1,6 m zulissig.
Um Behinderungen des Verkehrs zu vermeiden ,sind die Tore zu den
Zufahrten der Grundstiicke am verlingerten Gutsweg (PlanstraBe A) und an den
PlanstraBen B und C mindestens 5 m zur StraBenbegrenzungslinie zuriickzusetzen .

Gebaude- Es ist auf eine zuriickhaltende Gestaltung zu orientieren.

gestaltung Bei der Dachgestaltung ist das symmetrische Steildach mit Dachneigungen von 28°
bis 45° als Sattel- Kriippelwalm- oder Walmdach allgemein zuléssig ; bei den an
den Dorfring grenzenden Baugrundstiicken sind nur Sattel- und Kriippelwalm-
décher mit einer Dachneigung von 38° bis 45° aufgrund der Ortsbilderhaltung
(gegeniiberliegende Angerbebauung) zuléssig. Mansarddiicher sind nicht zuldssig.
Fir Nebengebiéude sind neben Satteldicher auch Pult- oder Flachdécher zuldssig,
Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitte sowie Farbgebung und Material der
Eindeckung sind im Interesse des Erscheinungsbildes festgesetzt.
So sind Gauben und Dacheinschnitte allgemein zuléssig;Dacheinschnitte auf den
an den Dorfring sind grenzenden Baugrundstiicken zwecks Erhaltung des Orts-
bildes ausgeschlossen.

Fassaden Auch fiir die Fassaden wird eine angemessene Gestaltung in gebrochenen Farben

und aus traditionellen Materialien festgesetzt. Ausnahmen sind hier im Interesse
der Erhaltung des Ortsbildes nicht zulissig.

4.4 Griinordnerische Festsetzungen

Flachen- Durch Beachtung nachstehender Festsetzungen :
Versiegelung - Einsatzverbot von Beton und Schwarzdecke bei F lichenbefestigungen auf den
Baugrundstiicken ,
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Erhalt von
Biumen

Pflanzbindungen/
Pflanzgebote

MaBnahmefliche
MF 6

- Einsatz Rasengittersteinen und Okopflaster fiir Stellpliitze und Garagenzufahrten,

- Herstellung der StraBen und befahrbaren Fliichen mit Betonverbundsteinen,

- Zuléssigkeit von kleinformatigen Platten ohne F ugenverguB oder Pflaster fiir
Hauszugénge, Terrassen und Gehwege ,

- Ausbildungen der Rad- und FuBwege RF1+2 als Wiesenwege ,

- Oko-Pflaster zur Fahrbahnbefestigung im Kronenbereich der Eiche des fest-
gesetzten Baugrundstiickes 2 ,

ist die Versiegelung des Bodens zu minimieren.

Der Erhalt von Béumen ist gem. Planzeichenverordnung in der Planzeichnung dar-.
gestellt.

Gleiches gilt fiir den planexternen Geholzbestand ,mit Nr. 16 —30 gekennzeichnet,

am Teich.

Die an der 6stlichen Grenze des Flurstiickes 511 stehenden groBBkronigen Biume,

meist Stieleichen ,gelten nach § 2 der Verordnung des Landkreises Spree-NeifBe

vom 28.06.95 als geschiitzte Landschaftsbestandteile und sind in der Plan-
zeichnung als Erhalt festgesetzt. Eine Ausdehnung des Geltungsbereiches auf

Teilflichen der in Privatbesitz befindlichen Flurstiicke 30-2 ,30-3, 29-1 und 28

(von Norden nach Siiden aufgelistet) ist aufgrund der vorgenannten VO nicht

erforderlich,da ohnehin die Errichtung von Gebiuden und die gértnerische

Nutzung im Kronenbereich dieser ausgeschlossen sind.

Unter Wiirdigung des groBtmoglichen Baumschutzes sind auf der Planzeichnung

folgende Hinweise zu beachten :

- Auf dem festgesetzten Baugrundstiick (1) sind nach Absteckung des Gebaudes
die Biaume 3-+4 sofern sie in die Gestaltung einbezogen werden konnen, zu
erhalten.

- Der mit Nr. 54 gekennzeichnete Geholzbestand auf dem Flurstiick 511 ist

durch Festlegungen vor Ort auszuformen .

Die Pflanzbindungen in Art, Menge und Qualitit zum Pflanzen der Biume ,

und Stréucher sind fiir den 6ffentlichen Bereich im GOP vorgegeben .

Die griinordnerischen Festsetzungen im Planteil D des B-Planes enthalten jedoch
keine Pflanzqualititen ,da sie verfahrenstechnisch nicht festsetzbar sind .Angaben
dazu sind im GOP aufgefiihrt.

Pflanzgebote fiir die spéteren privaten Grundstiicke zur tw. Kompensation der
Eingriffshandlungen beziehen sich auf die bebaubare Grundstiicksflsiche und sind
im Planteil D des B-Planes ,auch hier ohne Pflanzqualitiiten ,festgesetzt .

Fir angefangene 100 m? iiberbaubarer Grundstiicksfléche ist ein Baum ,wahlweise
als Obsthochstamm oder als Laubbaum zu pflanzen.

Zusiitzlich sind je angefangene 63 m? iiberbaubarer Grundstiicksfliche 5 Gehslze
wahlweise als Kletter- oder Rankgeholze zur Begriinung von Gebéudeteilen,
Carports ,Garagen ,Zéunen ,etc. zu pflanzen. Damit wird eine ansprechende innere
Begriinung der Grundstiicke gesichert und dem Einfligegebot entsprochen.

Auf der siidlichen Teilfléiche des Flurstiickes 511 , in der Planzeichnung mit MF 6
gekennzeichnet , wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zur Sicherung von Fliichen
fir die Erhaltung von Béumen und deren Umfeld eine girtnerische Nutzung
festgesetzt. Die Errichtung einer Einfriedung und kleiner Gebéiude zur Unter-
bringung von Gartengeriten und Gartenerzeugnissen ist im Sinne der Zweck-
bestimmung zuléssig. Damit wird eine Wohnbebauung der Fliche aus sonstigen
stadtebaulichen Griinden ,insbesondere zum Schutz des besonderen Ortsbildes und
der typischen Blickverbindung vom siidlich gelegenen Verbindungsweg zu den
Ortskern prégenden Wohnbauten des ehemaligen Rittergutes ,verhindert.
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Planextemner Aus- Die Baugrundstiicke des Geltungsbereiches und die 6ffentlichen Griinflichen rei-
gleich chen infolge Versiegelung des Bodens und der erforderlichen Rodung von Gehol-
zen selbst unter Ausfiihrung der Pflanzgebote allein nicht aus.Grofere ,wirksame
Freiflichen stehen im Geltungsbereich des B-Planes nicht zur Verfiigung.
Fiir eine planexterne Kompensation wird deshalb gemil § 1a Abs. 3 BauGB das
unmittelbar an den Geltungsbereich grenzende Flurstiick 25-2 auf der Grundlage
eines kiinftigen Flichenerwerbes im GOP dargestellt und in der Planzeichnung
unter Hinweis als , Planexterne Kompensationsfliche* gefiihrt.
Damit wird es moglich ,von dem im Osten und am Dorfteich anstehenden Baum-
bestand durch sonstige griinordnerische Festsetzungen des GOP im siidlichen
Geltungsbereich eine durchgehende Verbindung zu schaffen.
Der GOP fiihrt diese Fliche als multifunktionale Vegetationsfliche einschl. der
Anlage eines naturhaften Spielplatzes aus Findlingen und Holzgeriten.
In Verbindung mit dieser planexternen Kompensation wird , im GOP als Fest-
setzung F gekennzeichnet ,eine Aufwertung der Uferbereiche des Dorfteiches
planextern vorgeschlagen und als weiterer Hinweis in der Planzeichnung gefiihrt.
Eine planexterne Kompensation auf weiteren Fliichen des Ausgleichspools in
der Ortslage Eichow widerspriche der stidtebaulichen Entwicklung des
Innenbereiches.

4.5 Ausnahmen und Befreiungen
Bedingungen Befieiungen sollen zugelassen werden ,wenn unbeabsichtigte Hérten entstehen und

das Wohl der Allgemeinheit nach Abwiégung mit den Belangen des Schutzes des
Orts- und Landschafisbildes, der Natur sowie der Nachbarn eine Abweichung
gerechtfertigt oder wenn unvermutet anBergewshnliche stidtebauliche Einzel-
l6sungen verhindert werden.

Ausnahmen sind nach den MaBen der Satzung moglich.

In jedem Fall mu8 jedoch der Charakter des Baugebietes gewahrt bleiben.

Die aufgezeigten Moglichkeiten der Kompensation sollen genutzt werden.

3. Durchfiihrung und weiterfiihrende MaSnahmen

5.1 Bodenordnung

Eigentums- Die fiir die Wohnbebauung vorgesehenen Flurstiicke 25-1 ;511 und 513 sind

verhéltnisse Eigentum der Gemeinde. Der spitere Verkauf von Baugrundstiicken an
Bauwillige/Bautriger erfolgt durch den Vorhabentriger .
Die Wasserfliche Dorfteich ,Bestandteil des F lurstiickes 407, und die vorhandenen
und kiinftigen neuen PlanstraSen und Verbindungswege sind bzw. bleiben Eigen-
tum der Gemeinde.

Grunderwerb Fiir das Flurstiick 25-2 hat die BVVG gemiB Kaufantrag der Gemeinde Verkaufs-
planextern bereitschaft in ihrer TOB-Stellungnahme mitgeteilt .
Es wird begriindet davon ausgegangen ,dass spétestens zum AbschluB des Plan-
verfahrens der Eigentiimerwechsel im Sinne der Verfiigbarkeit der planexternen
Kompensationsfliche rechtskriftig ist.

5.2 Sicherung der Planung und Durchfiihrung

Vorfristige Inan- Zwischem dem Vorhabentréger und dem Bautrager fiir die 4 an der PlanstraBe A
spruchnahme von liegenden Baugrundstiicke ist die vorfristige Inanspruchnahme in einem Stddre-
Grundstiicken baulichen Vertrag zu regeln .
Entsprechend kiinftigen Festsetzungen des B-Planes einschl. Griinordnungsplan
sichert der Bautriiger die anteiligen Vermessungsleistungen und die verkehrlichen
und leitungsmiBigen ErschlieBungsarbeiten .
Diese Verkehrsflichen und Leitungssysteme werden kostenlos an die Gemeinde
Kolkwitz im Rahmen einer Ubergabe-/ Abnahme iibertragen.
Die ziigige Baudurchfiihrung durch den Bautrager ist vertraglich zu regeln.
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Die Zulissigkeit von Vorhaben wihrend der Planaufstellung ist nach § 33 BauGB
bauordnungsrechtlich nachzuweisen und nicht Gegenstand des B-Planverfahrens.

weitere Durch-. Der Vorhabentréger iibernimmt die weitere ErschlieBungsplanung und — aus-
fihrung und Er-  fithnng und iibergibt den anderen Bauwilligen vollerschlossenes Bauland.
schlieBung Mit den Bauwilligen ist vertraglich die ziigige Baudurchfiihrung zu regeln .

5.3 Sicherung von Bodendenkmalen

Archéologische  Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale ,wie Steinsetzungen,Mauerwerk, Erdver-

Sicherung firbungen ,Holzpfihle oder Bohlen ,Tonscherben ,Metallsachen , Miinzen ,
Knochen u.4. entdeckt werden,sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen
Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum, Abteilung
Bodendenkmale(AuBenstelle Cottbus), oder der unteren Denkmalschutzbeharde
des Landkreises anzuzeigen (§ 19 Abs. 1 und 2 BbgDSchG) .
Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind fiir mindestens
finf Werktage in unverindertem Zustand zu erhalten (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG)
Funde sind ablieferungspflichtig (§§ 19 Abs. 4 , 20 BbgDSchG)

5.4 Kamgﬁnittelbelastung

Informations- Obwohl in der Stellungnahme des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes eine
pflichten konkrete Kampfmittelbelastung nicht ausgewiesen wurde, wird priventiv zur
Verhiitung von Schéiden durch Kampfiittel entsprechend der Kampfimittelverord-
nung fiir das Land Brandenburg daraufthingewiesen,dass es verboten ist ,entdeckte
Kampfinittel zu beriihren und deren Lage zu verindern.
Es besteht die Verpflichtung ,die Fundstelle unverziiglich der néchsten ortlichen
Ordnungsbehorde oder der Polizei anzuzeigen.

5.5 Anzeige- und Dokumentationspflicht fiir Erkundungen Bohrungen.......
Fiir die ErschlieBungsplanung ist zu beachten, dass geméf aktueller Fassung des
Lagerstittengesetzes vom 04.12.1934 (RGBL.1,S. 1223 ;BGBL Il 750-1,zuletzt
gedndert am 02.03.1974 BGBL. 1,S. 469) Erkundungen ,Bohrungen und sonstige
Aufschliisse die Anzeige- und Dokumentationspflicht gegeniiber dem Landesamt
fiir Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg besteht.

5.6 Baugrunderkundung
Baugrundgutachten Fiir die einzelnen Bauvorhaben wird aufgrund der Erkenntnisse der durchge-

fiihrten Groberkundung die vorhabenbezogene Untersuchung des Baugrundes
empfohlen .

3.7 Gesonderter Hinweis zu den Biiumen 3+4 auf dem festgesetzten Baugrundstiick (1
Uber die Biume 3 und 4 ,alle Baumnummern s, GOP-Bestandsplan , anf
dem festgesetztem Grundstiick 1 ist nach erfolgter Absteckung der Gebiude zu
entscheiden.

5.8 Weiterer Hinweis zum Gehélzbestand Nr. 54

Der Gehdlzbestand Nr. 54 auf dem Flurstiick 511 ist durch F estlegungen vor Ort
auszuformen.

5.9 Kosten

Kostenschitzung  Eine Kostenschitzung fiir die ErschlieBung liegt beim Vorhabentriger als
Arbeitsmaterial vor.
Im GOP werden fiir die griinordnerischen MaBnahmen einschl. Aufwendungen
auf den planexternen Kompensationsflichen msgesamt 15.500 DM ausgewiesen .

Anlage :
- 1. Regelprofil der PlanstraBen
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