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Begriindung zum Bebauungsplan- Entwurt “Hinter der Bahn™ in Glinzig

1.0. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Planangaben

Vorhaben:

Auftraggeber:

Planphase:
Bearbeitungsstand:

Entwurfsverfasser:

1.2. Standortangaben
Land:

Stadt / Gemeinde:
GroRgemeinde:
Gemarkung:

Flur:

Flursticke:

Gesamtflache:

Bebauungsplan zur Wohnbebauung
"Hinter der Bahn" in Glinzig

Confidence
Liegenschaftsgesellschaft mbH
Matterhornstralte 104, 14129 Berlin
Entwurf

Marz 1995

INGPLAN FRIEBEL

Ingenieur- und
Architektengemeinschaft

Wernerstralle 53; 03046 Cottbus
Tel./Fax: (035b) 700897

Brandenburg
Glinzig
Kolkwitz
Glinzig

1
246/2 : 247/2 (Teilflurstiick)

19.035 gm
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Begrindung zum Bebauungsplan- Entwurf "Hinter der Bahn" n Glinzig

1.3. Bearbeitungsgrundlagen A 7

1.3.1. Gesetzliche Grundlagen
- Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Planzeichenverordnung (PlanZVv Q)
jeweils in der aktuell giiltigen Fassung

Erganzende Rechts- und Durchﬂjhrungsbestimmungen

(auf Bundes- und Landesebene)
1.3.2. Grundlagen aus dem Aufstellungs- und Beteiligungsverfahren

Beschlufd der Gemeindevertretung zur Aufstellung eines Bebauungsplanes

Planungsanzeige vom an das Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung; Referat R6 (Planung Sud).

Stellungnahme der Raumordnungsbehérde vom 211 2.1993 zur Anpassung
an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung (Reg.-Nr. 443/91(2))

Stellungnahme der Bodendenkmalpﬂege (Landesmuseum fdr Ur- und
Frihgeschichte) vom 13.1 2.1993

Stellungnahmen des Spree - NeiRe - Kreises vom 08.03.1994 und
13.09.1994

Stellungnahmen verschiedener Trager 6ffentlicher Belange aus dem ersten
Beteiligungsverfahren {(nach Verfahrensakte)

T2, Sonstige Bearbeitungsgrundlagen

- Auftrag vom 06.01.1995 und vom AG Ubergebene Planunterlagen

) P'angrundlage: Amtlicher Lageplan vom Februar 1995, angefertigt vom
Vermessungs— und Ingenieurbiiro Blume, Werben

Ortsbegehungen, Bestandsaufnahmen

Laufende Ricksprachen mit dem Auftraggeber und Bauinteressenten
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Begrindung zum Bebauungsplan- Entwurt Hinter der Bahn™ in Ghnzig

2.0. BESTANDSBESCHREIBUNG A . 3

2.1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet ist siidlich der Ortslage Glinzig (GroRgemeinde Kolkwitz,

Spree - Neif3e - Kreis) gelegen. Die Entfernung zum Oberzentrum Cottbus
betragt ca. 7 km. Zwischen der Hauptortsiage und dem Plangebiet verlauft in
ca. 150 m Entfernung vom kdnftigen Baugebiet die Bahnlinie Cottbus~Leipzig_
Das Plangebiet umfaRt eine GesamtgréRe von 19.035 gm (ca. 1,9 ha).

Die Lageeinordnung, der Bestand in Plangebiet und unmittelbarer Umgebung
und die Katasterbezeichnungen sind im amtlichen Lageplan ersichtlich.

Das Plangebiet erstreckt sich entlang der OrtsverbindungsstraRe von Glinzig
nach Kackrow, die zugleich die Ostliche Gebietsbegrenzung bildet. Die s{id-
liche Begrenzung bildet eine ehemalige Ziegelei (z.Z. nur noch Wohnnutzung),
nach Norden schlieRt sich ein Wohngrundstiick an.

Das Plangebiet reicht vom Rand der Ortsverbindungsstrafse in westlicher
Richtung ca. 80 bis 120 m in die Tiefe und wird von angrenzenden Wald bzw.
Gehélzstreifen abgegrenzt.

2.2. Auswahlkriterien und Begriindung der Notwendigkeit der Planung

Das Plangebiet ist eine brachliegende Fliache in einer landschaftlich ange-
nehmen Umgebung. Unmittelbar angrenzend bzw. stralBenseitig gegendber-
liegend befinden sich mehrere Wohngrundstiicke.

Die Nahe des Oberzentrums Cottbus als wichtiger Wirtschafts- und Verwal-
tungsstandort mit-vielen weiteren Zentralitdtsmerkmalen und der Wohn- und
Erholungswert im Plangebietsumfeld heben Glinzig als gunstigen Wohnstand-
ort hervor. Fiir das Plangebiet gibt es bereits mehrere Bauinteressenten.

Die Plangebietsfliche jst durch die Lage an einer. befestigten StralRe. mit
vorhandener einzeiliger Bebauung als kinftige Wohnbauflache geeignet.
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Begriindung zum Bcbauungs:plan— Entwurt "Hinter der Bahn™ in Glinzig

2.3. Bestandssituation A 3

2.3.1. Landschaftsraum / Topographie

Das Plangebiet ist eine von der Strale nach Westen leicht abfallende Flache,
die im Flurstick 246/2 im nordwestlichen Plangebiet in einer Senke endet.
Vom Rand der StraRe bis zum westlichen Rand des Plangebietes bestehen
Hohenunterschiede von ca. 1,5 m. Die Héhenlage ist ca. 65 m GNN. Die
gesamte Planflaiche umfaRt 2,06 ha.

Das Gebiet ist neben der umgebenden Wohnbebauung vollstandig von
kleineren Waldflachen umgeben. Stdwestlich befindet sich im Vorfeld zum
Waildrand eine Freiflaiche von ca. 1,5 ha. Im weitraumigen, Gber die Wald-
flachen hinaus reichenden Landschaftsraum pragen ausgeraumte Wiesen
und Feldfluren das Landschaftsbild.

Der angrenzende bzw. das Plangebiet umrahmende Gehdlzbestand wird durch
die Planung nicht ber(hrt.

2.3.2. Klima / Boden / Wasser

Glinzig liegt im Lausitzer Becken- und Heideland, am sidlichen Rand der
naturraumlichen Haupteinheit des Baruther Urstromstals mit Ubergang zum
Niederlausitzer Grenzwall.

Das Lausitzer Becken- und Heideland gehért zum ostdeutschen Binnenklima.
Charakteristisch sind warme Sommer (Monatsmitte!l Juli: 1455 ...18,56 °C)
und maRig kalte Winter (Monatsmittel im Januar -1 ... 0,5 °C). Das Jahres-
mittel liegt bei 8 ... 8,5 °C. Die jahrliche Niederschlagsmenge von 570 ... 690
mm ordnet diesen Bereich den maRig feuchten Gebieten zu.

Das fur die Flache durchgefiihrte Baugrundgutachten ergab, dal im Plangebiet
verschiedene Bodenschichtungen auftreten. Es wurden bei Bohrungen bis

6,0 m Tiefe sowohl Sandschichtungen als auch Tonschichten mit verschie-
denen Frostklassifizierungen aufgefunden. Dadurch und durch angetroffenes
Grundwasser in oberen Schichten ergeben sich teilweise erhéhte Aufwendun-
gen fir Grindungen und StraBenbau. Abwassersammelgruben sind auftriebs-
sicher zy gestalten. Detailliertere Hinweise und die zu beachtenden Randbe-
dingungen sind dem Baugrundgutachten zu entnehmen.

Westlich in der Nihe des Plangebietes verlauft der KoselmihlenflieR, ein unter
Naturschuyty stehender Bachlauf.
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Begrindung zum Bebauungsplan- Entwurf "Hinter der Bahn™ in Glinzig

2.3.3. Bebauung / Nutzung A 2

Innerhalb des Plangebietes besteht keinerlei Bebauung.

Auf der Gstlichen, dem Plangebiet gegendberliegenden Seite der Ortsver-
bindungsstrafie befinden sich z.T. angebaute Wohngrundstiicke, ebenfalls an
der Nordgrenze des Plangebietes. An der Siidgrenze befindet sich der Restge-
baudebestand einer ehemaligen Ziegelei, heute noch in Wohnnutzung.

Eine Nutzung von Geb&uden durch landwirtschaftliche Betriebe ist in der
unmittelbaren Umgebung nicht gegeben. "Stérende”, d.h. besonders
emmissionsverursachende Gewerbebetriebe sind in der naheren Umgebung
und dem ndrdlich angrenzenden Dorfgebiet nicht vorhanden.

Die Plangebietsflachen liegen derzeit brach. Altlasten, z. B. konterminierte
Bodenstellen, sind im Plangebiet nicht bekannt. Eine vorliegende Baugrund-

untersuchung im Baugebiet brachte in dieser Hinsicht keine Verdachts-
momente.

Die derzeitige Gebietsnutzung ist im Bestandsplan ersichtlich.

2.3.4. ErschlieBungszustand
Das Gebiet ist noch nicht erschlossen.

Die Grundstiicksanordnung und Bebauung erfolgt im ersten Bauabschnitt

(8 Wohngrundstiicke) straBenbegleitend mit der OrtsverbindungsstraRe.

Die technischen Versorgungsleitungen fir die Energie- und Wasserversorgung
sind entlang der bestehenden StraBenfihrung vorhanden, eine kapazitive

Uberpriifung ist im Zuge der ErschlieBung durch die Versorgungsunternehmen
vorzunehmen.

Zentrale Schmutz- und Regenwasserentsorgungen sind nicht vorhanden.
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Bcgriindung zum Bebauungsplan- Entwurf "Hinter der Bahn™ in Glinzig

3.0. DARLEGUNG DER ZIELE, ZWECKE UND A 2

WESENTLICHEN AUSWIRKUNGEN

3.1. Ziele und Zwecke

Durch dje leichte Staffelung der Gebéudeste”ungen, die abschnittsweise im

P e . . . ;
Hangeb;et Integriert ist, so "preuRisches Fluchtliniendenken™ vermieden
Werden
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Begriindung zum Bebauungsplan- Entwurt "Hinter der Bahn™ in Glinzig

farblichen Gestaltung wird eine einfliigende Wirkung der Neubauten in die
Landschaft und vorhandene bauliche Umgebung beabsichtigt.

Die Festsetzung einer maximalen Firsthdhe soll eine dominante Wirkung
einzelner Gebaude verhindern (v.a. bei Unterkellerungen). Grelle Farben und
weil® werden mit Textfestsetzungen ausgeschlossen. Eine Begrunung der
riickwartigen Bereiche wird im Grinordnungsplan dargestelit.

Die Anordnung von Garagen ist nach Planentwurf nur in baulichem Zusam-
menhang mit dem Wohngebaude und innerhalb der Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie der fir Garagen festgesetzten Flachen zulassig.

Fdr die genauen Objektmalie, die sich aus den individuellen Vorsteliungen des
Bauherren im Projekt ergeben, sind hinreichende Toleranzbereiche in den
Baugrenzen vorhanden.

Die Bebauung soll in zwei Baustufen erfolgen. Die erste Baustufe umfaft die
acht Wohngrundstucke, die entlang der OrtsverbindungsstraRe Glinzig -
Kackrow gelegen sind. Die (ibrige Bebauung erfolgt mit der ErschlieBung des
ruckwartigen Gebietes.

Als Baubeginn fur die ersten Wohngebdude wird 1995/ 96 avisiert.

3.2. ErschlieBung des Plangebietes

Die Verkehrsanbindung erfolgt an die vorhandene 6ffentliche StraRe.

Die Grundstiickszufahrten fir die erste Baustufe sollen direkt von der Orts-
verbindungsstraRe erfolgen. Die verkehrliche Anbindung der ubrigen
Grundstiicke erfolgt (iber die anzulegende Erschlieffungsstrafe.

Die Verlegung der. Versorgungsanlagen erfolgt im 6ffentlichen Verkehrsraum.
Die Anbindungen sind beim jeweiligen Versorgungsunternehmen nach
Plangenehmigung zu beantragen. In der Offenlegungsphase werden diese
Unternehmen von der Planung in Kenntnis gesetzt, um bei Genehmigung ihrer-
seits die nétigen MaRnahmen einzuleiten .

Kommunikationsanschlﬂsse sind zum gegebenen Zeitpunkt bei der Telekom
AG zu beantragen. Die Warmeversorgung erfolgt individuell.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt in der ersten Baustufe fur die 8 Wohn-
drundstlicke mit einzelnen Sammelgruben. Innerhalb der MaRnahmen zur
(1ebietsersch|ie[3ung wird eine zentrale Sammelgrube mit den entsprechenden
"T\bwasserzuleitungen gebaut.

f}nfallendes Regenwasser wird értlich versickert oder aufgefangen und einer
l:.rauchwassernutzung auf dem betreffenden Wohngrundstiick zugefthrt.

48 ErschiieRun

. g wird zwischen der ErschlieRungssgeselischaft und der
bemeinde

ein ErschlieRungsdurchfiihrungsvertrag vereinbart.

10
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3.3. Wesentliche Auswirkungen A ) 3

Mit den Vorhaben wird Wohnraum in einem angenehmen Wohnumfeld und
Wohneigentum geschaffen, das letzlich als Form einer sozialen Absicherung
der Familien angesehen und Gber Wohnbauférderprogramme unterstiitzt wird.
Weitere nennenswerte positive Auswirkungen ergeben sich fir das ortsan-
sassige Handwerk im Sinne der Ausfuhrungsleistungen. Die Gemeinde erfahrt
eine weitere Belebung. Das Ortsbild wird bei Beachtung der planerischen Fest-
setzungen und Empfehlungen nicht negativ beeinflufit.

Der Eigentumsubergang von Grund und Boden auf interessierte Bauherren jst
als eine Voraussetzung fir die Umsetzung des Vorhabens ist notariell
vertraglich gesichert.

Durch die Neuausweisung der Wohnbaufiache wird landwirtschaftliche
Brachflache im Umfang von ca. 1,9 ha in Anspruch genommen.

(unftige Flachenversiegelungen sind auf das nétige MaR zu beschrinken.

Die Gran- und Gartenbereiche sollten mit landschaftsgerechten Gehdlzbestand
angelegt werden und damit als grunordnerische AusgleichsmaRnahme dienen
und das Landschaftsbild aufwerten.

GemaR §7(1) des BbgNatSchG werden die 6rtlichen Ziele, Erfordernisse und
Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege von den Tragern
der Bauleitplanung in Landschafts- und Grijnordnungsplénen dargestellt. Zum
vorliegenden Bebauungsplan "Wohnbebauung hinter der Bahn" in Glinzig
wurde ein Grinordnungsplan erarbeitet. In ihm sind die durch Aufstellung und
Durchsetzung des Bebauungsplanes entstehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft bewertet. Fidr unvermeindbare Eingriffe sind Ausgleichs- und Er-
=dtzmalinahmen festgelegt. Die in die Planung integrierten Festsetzungen des

i'irt'jnordnungsplanes sind bei Durchflihrung der BaumaRnahmen zu beachten
und Umzusetzen,

Bei BaumaRnahmen wird der Oberboden gesondert abgetragen und einer

Wiederverwertung zugefihrt. Die Hinweise der Bodendenkmalpflege sind
ebenfalls 7y beachten.

L.“e Durchsetzung der mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan beabsich-
U.?“En Zielg bewirken keine wesentlichen Anderungen bzw. Einflisse auf den
Verkehr. Die Anschliisse der Medientrager Trinkwasser, Elektroenergie und
lelekom sind bezogen auf die konkreten BaumaRBnahmen mit den jeweiligen
ternehmen abzustimmen. Der Nachweis der ordnungsgemaRen

mJ\‘-»‘Hsserentsorgung ist innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens zu

~‘.,‘ff,l."r!)gen_



Begriindung zum Bebauung

4. FLACHENBILANZEN

4.1. Flachennutzung im Bestand

LW - Nutzfidache
eechland)

Flachengroge
T 19.035 qm
ol e, 10035 amj

splan- Entwurf "Hinter der Bahn™ in Glinzig

4.2. Flachennutzung nach B-Plan Festsetzungen

FlachengroRe

Aligemeines Wohngebiet max. versiegelte Flache L 6.730 gm
(WA) 16.824 gm unversiegelte Flache 10.094 gm
Verkehrsflache 1.950 gm
_———-_._________ - _—_____—r_—______—._
Flache fiir die 261 gm
(Abwasserentsorgung e N

SUMME: 19.035 gm
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