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1. Allgemeines

1.1 Erforderlichkeit / AnlaB
Erforderlichkeit GemiB rechtsverbindlichem Teilregionalplan ,, Zentralortliche Gliederung“ der

Anla

Ziel

1.2 Verfahren
Verfahren

Region Lausitz-Spreewald (veroffentlicht im Amtlichen Anzeiger Nr. 22 /1997

S. 456) wird die Amtsfreie Gemeinde Kolkwitz als ein zentraler Ort der Nahbereichs-
reichsstufe (Kleinzentrum) eingestuft. Davon ableitend besitzt der Lindlich geprégte
Ortsteil Glinzig keine zentralortliche Bedeutung .

Unter landes- und regionalplanerischen Gesichtspunkten ist die bauliche Entwicklung
dieses Ortsteiles zukiinftig auf das zur Deckung des inneren Bedarfs (Eigenbedarf)
notwendige Maf} zu beschrinken Bei der Ermittlung des Eigenbedarfes ist den
Bediirfnissen der ortsansissigen Bevélkerung ,der drtlichen Wirtschaft sowie den
stddtebaulichen Strukturen Rechnung zu tragen.

Im Regionalplanentwurf der Region Lausitz-Spreewald ist der Planbereich Bestand-
teil der Siedlungsflichendarstellung.

Erfordernisse der Raumordnung stehen der Planungsabsicht vom Grundsatz her
nicht entgegen.

Im rechtskriftigen Flichennutzungsplan ist nur der vordere stidwestliche bis west-
liche sowie der mittlere Bereich des Grundstiickes als gemischte Baufliiche M)
dargestellt ,weitere Teile befinden sich im AuBenbereich .

Um die Belange des historisch gewachsenen Ortsbildes zu bewahren und zu férdern
sowie die Einordnung des Baukérpers unter Beriicksichtigung der stidtebaulichen
Rahmenbedingungen zu sichern ,ist die Aufstellung eines Bauleitplanes erforderlich.
Die sich aus der beabsichtigten Planung ergebenden stidtebaulichen Konflikte
kénnen durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gelost
werden.

Anlaf} zur Einleitung des Satzungsverfahrens ist der Antrag des ortsansissigen
Biirgers Fritz Dabow ,auf seinem Grundstiick die Zuldssigkeits-Voraussetzungen zur
Errichtung eines weiteren Wohnhauses fiir seinen Sohn zu schaffen und die Planungs-
und ErschlieBungskosten ganz zu tragen und dabei die amtsfreie Gemeinde Kolkwitz
von personellen und finanziellen Aufwendungen freizustellen.

Ziel der Planung ist es ,durch Festsetzungen auf der Grundlage des BauGB ,
insbesondere § 12 BauGB ,der BauNVO , der BbgBO und auf der Grundlage
Baufléchendarstellung des Flichennutzungsplanes fiir die Errichtung eines Wohn-
gebiudes Planungsrecht zu schaffen .

Weiterhin ist im Rahmen dieser Planung die leitungsméBige und verkehrliche
Anbindung des Planungsbereiches an die GemeindestraBe Zur Koselmiihle zu sichern.

Planungsrecht wird iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB
geschaffen . Wie der herkémmliche Bebauungsplan mu auch der vorhabenbezogene
Bebauungsplan nach Form und Inhalt aus dem F lachennutzungsplan nach § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt werden. Voraussetzung dazu ist u.a. ,dass die fiir die Errichtung der
Hauptanlage (Wohnhaus) festzusetzende Fliche innerhalb der gezogenen Grenzen des
Flachennutzungsplanes liegt .Die auBerhalb der gezogenen Grenzen des FNP liegen-
den Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dienen mit ihren Festsetzungen
der Abrundung des Ortsteilrandes.

Im Gegensatz zum herkdmmlichen Bebauungsplan ist die Gemeinde nicht an den
Festsetzungskatalog des BauGB und der BauNVO ,insbesondere §§ 9 Abs. 1,2
BauGB ,1-23 BauNVO, gebunden .Im Sinne der Rechtsklarheit wird jedoch empfoh-
len ,auf diese Festsetzungsmoglichkeiten zurlickzugreifen.

Diese Festsetzungen sind auf das Vorhaben konkret und rechtssicher abzustimmen
und haben die vertikale wie horizontale Ausrichtung des Baukérpers zu sichern.

In die Satzung werden eine beschriinkte Anzahl planungs- und bauordnungsrechtliche
sowie griinordnerische Festsetzungen (n. § 7 BbgNatSchG ) {ibernommen.
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Ein gesonderter Griinordnungsplan wird nicht erstellt :die Eingriffs- und Ausgleichs-
regelungen konnen im Rahmen der Begriindung dargestellt werden .

Die Verpflichtungen zu den ErschlieBungsmafBnahmen werden im Durchfiihrungsver-
trag geregelt .

Als Vorhabentriger fungiert der Eigentiimer des Flurstiickes 41 .

Verfahrensstand Mit der Antragstellung vom 08.03.00 zur Sicherung des Planungsrechtes durch eine

Plangrundlage

Ortstypik

Bauleitplanung an die Gemeinde ist die AnstoBfunktion gegeben .

Die amtsfreie Gemeinde Kolkwitz hat mit Schreiben vom 06.06.2000 nach den

Zielen der Landesplanung und Raumordnung angefragt.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL 7 der Linder Berlin und Brandenburg
hat mit Schreiben vom 06.07.2000 die Ziele, Grundsitze und sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung mitgeteilt.

Die wertneutrale Stellungnahme der Fachimter des Landkreises Spree-Neifle wurde
am 05.07.2000 gegeben .

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 23.01.01 mit Beschluf Nr. 04 /2001
den Aufstellungsbeschluf} gefasst .

In der dffentlichen Unterrichtung am 08.04.2003 wurde das Vorhaben in seinen
Zielstellungen interessierten Biirgern vorgestellt.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 13.05.03 mit BeschluB-Nr. 43/2003
den Entwurf des B-Planes einschl. Begriindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.
Den Trigern 6ffentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 21.05.2003 die Entwurfs-
fassung zur Stellungnahme iibergeben .

Die &ffentliche Auslegung erfolgte vom 10.06.2003 bis einschl. 11.07.2003 .

Die von der Planung berithrten TOB haben ihre Stellungnahme abgegeben.

Am 26.08.03 hat die Gemeindevertretung mit BeschluB Nr. 79/2003 der Abwigung
gemifl Abwigungsprotokoll zugestimmt .

Das Ergebnis ist den TOB mitgeteilt worden.

Der Einspruch der LWG Cottbus zur Loschwasserentnahme aus dem TW-Netz wurde
gepriift ; zur Gewihrleistung des Grundschutzes errichtet die Gemeinde Kolkwitz
einen Flachspiegelbrunnen .

Am 24.10.2003 hat die Gemeindevertretung mit BeschluB Nr. 109/2003 den Satzungs-
beschiuf} gefasst .

Die vorliegende Fassung entstand auf der Grundlage des amtlichen Lageplanes des
Vermessungsbiiros H. Strese mit Datum vom 12.02.2003.

Die nicht festgestellte siidliche Grenze des Flurstiickes 42 zum StraBenflurstiick ist fuir
die Planung unerheblich ,da eine Bewilligung von Dienstbarkeiten nicht Gegenstand
des Bauleitplanes ist .

In den Lageplan wurde der Baumbestand nachgetragen ;er geniigt somit insgesamt
den Anforderungen der Planzeichenverordnung.

In der Anlage 1 zur Begriindung werden die Begrenzungslinie des Flachennutzungs-
planes und die westliche Abgrenzung des LSG Teich- und Wiesenlandschaft Kolk-
witz-Hénchen dargestellt.

Die B-Planbezeichnung erfolgt standortbezogen zum angrenzenden 6ffentlichen
Mehrzweckgebiude .

1.3 Geltungsbereich

Geltungsbereich Der Geltungsbereich umfafit folgende Flurstiicke der Flur 1 der GMK Glinzig:

- Teilfldche des Flurstiickes 41

- Teilfliche des Flurstiickes 42 .

Gegeniiber dem Aufstellungsbeschluf wurde der Geltungsbereich geringfiigig nach
Norden bis an die Grenze des Flurstiickes 39 mit der Begriindung erweitert, die nach
§ 32 BbgNatSchG geschiitzte Streuobstwiese zu erfassen und dauerhaft im Sinne der
Ortsrandgestaltung zu sichern.
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Grofe GemaB der Flichenbilanz betriigt die GroBe des rdumlichen Geltungsbereiches des
B-Planes ca. 0,272 ha .
Davon entfallen auf die geplanten Nutzungsbereiche:
- Wohnbaufliche 330 m? (im Baufenster)
- Verkehrsfliche ca. 75 m? (Flurstiick 42)
- Streuobstwiese ca. 670 m?
- Wiese am Graben ca. 350 m?2
- Pflanzfliche Pfl 1 ca. 150 m® und sonstige Flichen ca. 1145 m? .

Begrenzung  Der Geltungsbereich des B-Planes wird
-im Norden durch das Flurstiickes 39 (landwirtschaftlich geprigte Hofstelle)
-im Osten durch die Wasserfliche des Ziegeleigrabens
-im Siiden durch das Grundstiick Zur Koselmiihle 1 (Flurstiick 42)
und durch die Verkehrsfliche (Flurstiick 35-1),
-im Westen durch die Teilflsichen der Flurstiicke 41 und 42 begrenzt .

Eigentums- Das Flurstiick 41ist Eigentum des Vorhabentrigers . Das Flurstiick 42 ist Gemeinde-
verhiltnisse eigentum .

1.4 Planungsziele
Siedlungs- GemiB Festlegungskarte des Regionalplanentwurfes der Region Lausitz-Spreewald

entwicklung  ist der Planbereich Bestandteil der allgemeinen Siedlungsflichendarstellung .

stddtebauliche Der Planungsbereich ist gemil Fléchennutzungsplan straBenbegleitend zur Gemein-
Erforderlichkeit destr. Zur Koselmiihle und bis in mittlerer Tiefe des Flurstiickes 41 ,d.h. ca. 45 m
gemessen von der nordlichen Grenze des StraBenflurstiickes, als gemischte
Baufldche dargestellt .
Die stidtbauliche Ordnung ,die Erschliefung und der Nachweis des Einflugegebotes
in das vorhandene Siedlungsgefiige und insbesondere die Umweltvorsorge kénnen
nur {iber eine Bauleitplanung (Bebauungsplan mit grinordnerische Festsetzungen)
gesichert werden ,da das Wohnbauvorhaben sonst aufgrund seiner Lage im Aufien-
bereich nicht privilegiert ist und somit unzuldssig wire. .
Dabei ist auf die Belange des benachbarten Landschaftsschutzgebietes Teich- und
Wiesenlandschaft Kolkwitz-Hinchen Riicksicht zu nehmen.
Das ausgewiesene Konfliktpotential ist zu bewiltigen.

2. Rahmenbedingungen / Bestand
2.1 Regionale Bedingungen

regionale Die Ortsteil Glinzig ist Bestandteil der amtsfreien Gemeinde Kolkwitz . Die Ent-
Einordnung fernung zum Hauptort Kolkwitz betrigt ca. 3 km , zum Sitz der Kreisverwaltung des
Spree-Neifle Kreises ca. 30 km und zum Oberzentrum Stadt Cottbus ca. 8 km .

Planungsrahmen Fiir das Plangebiet und sein Umfeld sind auBer dem rechtskriftigen Flichen-
nutzungsplan keine gemeindlichen Planungen vorhanden . Interessen der
Nachbargemeinden werden durch die Planungsabsicht nicht beriihrt .

bisherige Ent- Historisch hat sich Glinzig aus einem Dorfflecken mit dem alten Dorfkern zwischen

entwicklung  zwischen dem Koselmiihlenflief und der Bahnlinje Cottbus-Leipzig groBflichig
entwickelt . Groflere Wohnbaustandorte entstanden am Ziegeleigraben.
Durch Auffullung von Einzelstandorten im Innenbereich sind die Bauflichen nahezu
ausgeschdpft .Der dstliche und nérdliche Dorfrand mit seinen landwirtschaftlich
gepragten Hofstellen ist bisher wenig entwickelt worden .Mit der Bauflichen-
darstellung gemischte Baufliche (M) ist im Flichennutzungsplan dem Erhalt dieser
Hofstellen,ggf. auch der Unterbringung von Gewerbebetricben ,die das Wohnen
nicht wesentlich stéren , Rechnung getragen worden.
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Landschaft Die Gemeinde Glinzig ist Bestandteil des Lausitzer Becken- und Heidelandes und
liegt in der Niederung des KoselmiihlenflieBes .
Der Ziegeleigraben (Graben L 107) als Vorfluter des KoselmiihlenflieBes ist die
ostliche Abgrenzung des westlichen Teiles des LSG Teich- und Wiesenlandschaft
Kolkwitz-Hénchen .
Die Niederung ist eine flachwellige bis ebene Grundmorinenplatte mit z.T.
wechselnden Schichten . Entsprechend der Bodenschichtungen und des fast
bodennahen Grundwasserstandes in niederschlagsreichen Jahreszeiten erfolgte in
den siidlichen Bereichen Ackerbau ,wiéhrend die FlieB- und Teich-Niederungen im
wesentlichen als Wiesen landwirtschaftlich genutzt werden .

ErschlieBung  Glinzig ist mit dem Oberzentrum Cottbus und dem Umland durch Buslinien auf
der B 115 verbunden .Uber die B 115 ist die A 15 —AnschluBstelle Vetschau innerhalb
weniger Autominuten erreichbar.

technische Ver- Glinzig ist ver- und entsorgungstechnisch gut ausgestattet .
und Entsorgung Eine zentrale Gasversorgung ist jedoch nicht vorhanden .

materielle Ver- Fiir die Versorgung mit Waren des tiglichen Bedarfs stehen im Hauptort Kolkwitz
sorgung zwei Verbrauchermirkte und ein kleine Kauthalle zur Verfiigung .

kulturelle u. so- Mit dem Kolkwitz-Center und den Einrichtungen im Oberzentrum Cottbus

ziale Versorgung konnen Einrichtungen im niheren Umland genutzt werden.
Die amtsfreie Gemeinde Kolkwitz hat in Kolkwitz und Krieschow leistungsfihige
Schulen .Der Schiilerverkehr ist gesichert.
Arztpraxen stehen in Kolkwitz und im Oberzentrum Cottbus zur Verfiigung.

Arbeitsstitten  Glinzig selbst bietet bei Handwerksbetrieben und Dienstleistungseinrichtungen nur
eine schr geringe Anzahl an Arbeitsplitzen.

2.2 Ortliche Bedingungen
verkehrliche ~ Der Planungsbereich grenzt im Siiden unmittelbar an die GemeindestraBe .

Erschliefung Die Inanspruchnahme einer Teilfliche des Flurstiickes 42 fiir Geh- und Fahrrechte
sowie Feuerwehrzufahrt ist durch Bewilligung von Dienstbarkeiten dinglich zu
sichern.

Die Gemeindestrale Zur Koselmiihle ist in Bitumenbefestigung voll ausgebaut .

Stadttechnik  In der GemeindestraBe liegen TW-, SW- Elt- und Leitungen der Telekom .
Auf dem Flurstiick 42 sind westlich des Mehrzweckgebaudes die Zulaufleitung,
das Pumpwerk und Druckleitung der 6rtlichen Schmutzwasserkanalisation ange-
ordnet.
Ldschwasser kann aus Hydranten H 100 in der GrabenstraBe und Zur Koselmiihle
sowie H 80 unmittelbar neben dem Mehrzweckgebsude fiir den Grundschutz
entnommen werden .
Eine Regenwasserleitung zur StraBenentwisserung mit Einleitung in den
Ziegeleigraben (Graben L 107) ist vorhanden .

Relief/Boden/ Der Planungsbereich hat auf dem Flurstiick 41 die grofite gemessene Hohe mit 63,2 m
Grundwasser (Hohensystem DHHN 92 ) und neigt sich leicht nach Osten zum Ziegeleigraben .
Unter einer Kulturbodenschicht lagern unter Bezugnahme benachbarter Bauvorhaben
bindige Materialien (Geschiebemergel, -lehm ,Binderschluff und —ton sowie Wiesen-
kalk . Der Boden ist von guter Gare und von neutraler bis schwacher Reaktion.
Das Grundwasser steht in niederschlagsreichen Jahreszeiten flurnah.
Eine standortbezogene Baugrundaussage liegt nicht vor .
Fiir die BaumaBinahme wird die Untersuchung des Baugrundes dringend
empfohlen !
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Fauna/Flora  Die Fauna unterliegt im Planungsbereich einer starken anthropogenen Beeinflussung
infolge der Hausticker- und —gartennutzung sowie Melioration des Ziegeleigrabens .
Der Artenreichtum ist gering . Die Streuobstwiese im nérdlichen Planungsbereich ist
ein nach § 32 BbgNatSchG geschiitztes Biotop .Streuobstwiesen sind auch auf den
beiden benachbarten Flurstiicken 39 und 38 vorhanden.
In Béschungsnihe des Ziegeleigrabens stehen erhaltenswerte Obstbaume.

Klima/Luft  Entsprechend der Randlage des Geltungsbereiches liegen keine klimatischen Beson-
derheiten vor .Das ostdeutsche Binnenklima mit einer Jahresmitteltemperaur von 8°
bis 8,5° C weist in den Extremmonaten Januar mit —1,0° bis -0,5° C und Juli 18° bis
18,5° C Durchschnittswerte aus. Die Niederschlagsmenge liegt im Durchschnitt bei

570-600 mm.
baulicher Im Geltungsbereich des B-Planes sind keine Hochbauten vorhanden .
Bestand Im amtlichen Lageplan ist eine Mauer (Hohe ca. 2 m) zur Abgrenzung der Hofstelle

eingetragen ,welche durch Abrif in der Planzeichnung gekennzeichnet ist.

Ortsbild Die im Bereich des ehemaligen Glinziger Sportplatzes errichteten Eigenheime haben
in der Regel Sattel- und Kriippelwalmdicher mit Dachneigungen von 30°-45°,
ausgebaute Dachgeschosse und nach landesiiblicher VollgeschoBberechnung meist
1 VollgeschoB. Ein Wohngebaude hat ein Walmdach .Den Eigenheimen sind
Vorgirten mit meist lockerer Bepflanzung vorgelagert.

Am unmittelbaren 6stlichen Ortsrand steht das Mehrzecksgebiude mit beachtlicher
Baumasse sowie Trauf- und Firsthéhen iiber dem iiblichen MaB der alten Dorf-
bebauung.

Auf dem Flurstiick 41 sind Wohnhaus ,Stallung ,Garage und Wirtschaftanbau in
Grenzstellung errichtet worden .Die Bebauung ist auf dem stidwestlichen Teil des
Grundstiickes konzentriert.

Auf dem Flurstiick 41 selbst wie auch im weiteren nérdlichen Umfeld stehen
Wirtschaftsgebdude (Scheunen und Stallungen) mittlerer bis groBer Baumasse .
Hausgirten und —4cker sowie Streuobstwiesen runden die weiteren Flurstiicke nach
Norden und Osten ab .

Altlasten Im Geltungsbereich sind keine Altlasten ,Altlastverdachtsflichen oder schidliche
Bodenverunreinigungen vorhanden.

Sportplatz Die 6stlich in einer Entfernung von ca. 45 m zum Baufenster liegende Sportplatzfliche
wird von der Sportgemeinschaft Glinzig genutzt.
Sie ist als Ersatz fiir den ehemaligen Platz gegeniiberliegend zum Mehrzweckgebiude
1998 gebaut worden. Sie ist fiir Feldballspiele angelegt und wird zum Training 2 x
und fiir durchschnittlich fiir 2 Punkt- bzw. Pokalspiele wochentlich genutzt.

Immissionen  Der Geltungsbereich wird weder durch Geruchsimmissionen oder Erschiitterungen
belastet .Der durch die Sportplatznutzung entstehende Larm wird auf eine Vertrig-
lichkeit mit der geplanten Wohnnutzung im Geltungsbereich gepriift.

Kampfmittel- In der Kampfmittelbelastungskarte des Landkreises Spree-Neife liegt der Planungs-.
belastung bereich nicht im kampfmittelverdichtigen Bereich. In der Stellungnahme des
Staatliche Munitionsbergungsdienstes wird dies bestitigt.
Priventiv wird in der weiteren Begriindung unter Pkt. 5.4 auf das Verhalten bei
eventuellen Kampfmittelfunden hingewiesen.

Denkmale / Lt. Stellungnahme des Landkreises Spree-Neie zur Planungsanzeige werden durch

Bodendenkmale diese Planung keine Baudenkmale und deren Umgebung betroffen .Es sind auch
keine Bodenkmale bekannt .
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Da aber aufgrund der topographischen Situation mit dem Vorhandensein von bisher
unentdeckten Bodendenkmalen zu rechnen ist ,sind die Festlegungen des BbgDSchG
zu beachten (unter Hinweise Pkt. 5.3 sind die Verhaltensvorgaben bei der Entdeckung
von Bodendenkmalen infolge Erdarbeiten aufgefiihrt).

Gewdsser /Ge- Die 6stliche Abgrenzung des Geltungsbereiches verlauft an der Boschungskante des
wisserschutz ~ Ziegeleigrabens (Graben L 107 und Gewisser II. Ordnung). GemiB § 84 Branden-
burgischen Wassergesetz (BbgWG) ist die Grabenunterhaltung durch den Eigentiimer
zu dulden.
Im Interesse der Grabenunterhaltung ist gem#B Satzung des Unterhaltungspflichtigen,
dem Wasser- und Bodenverband ,,Oberland Calau® ,der Uferstreifen in einer Breite
von 5,0 m von jeglicher Bebauung freizuhalten.

LSG Der Ziegeleigraben (Graben L 107) ist die natiirliche westliche Begrenzung des
Landschaftsschutzgebietes ,, Teich- und Wiesenlandschaft Kolkwitz-Hinchen® .

3. Stidtebauliches Leitbild

3. 1 Nutzungskonzept

bauliche Die bauliche Anlage soll nordlich vom Mehrzweckgebiude errichtet werden.

Nutzung Entsprechend der FNP-Ausweisung ist in der Anlage 1 zur Begriindung die max.
bebaubare Fliache im Planungsbereich durch die Begrenzungslinie dargestellt.
Neben der Beachtung der Abstandsflichen nach § 6 BbgBO und Brandabstinde nach
§ 32 BbgBO ist fiir Baufenstergestaltung die mogliche Abschattung der geplanten
baulichen Hauptanlage durch das siidlich stehende Mchrzweckgebiude auf dem
Flurstiick zu priifen.

Verkehrsanlage Der Geltungsbereich wird von der Gemeindestrafe verkehrsmiBig indirekt
erschlossen. Hierbei wird die Bewilligung der Dienstbarkeiten fiir Geh- und Fahr-
sowie Leitungsrechte wie fiir die Feuerwehrzufahrt auf dem Flurstiick 42
vorausgesetzt . Als Zufahrt ist ein 5 m breiter Streifen ausreichend.

ruhender Der ruhende Verkehr wird grundsitzlich auf dem Baugrundstiick selbst abgedeckt.
Verkehr

stadttechnische Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden iiber den S m breiten Streifen mit den
ErschlieBung Primérleitungen und Anlagen ,in der Gemeindestrafe und auf dem Flurstiick 42
liegend ,verbunden. Insbesondere ist im Rahmen der vorgenannten Dienstbarkeit auch
das Leitungsrecht fiir den Abschnitt der SW-Leitung zu beantragen und zu bewil-
ligen ,der auBerhalb des Geltungsbereiches zum Pumpwerk Jiegt .Die grundbuch-
lichen Sicherungen sind dem Entsorgungsbetrieb vorzulegen.
Das Regenwasser wird auf dem Flurstiicke 41 gehalten bzw. verwertet.
Eine Loschwasserentnahme aus den Hydranten in der GrabenstraBe und Zur Kosel-
miihle sowie H 80 neben dem Mehrzweckgebiude ist nicht méglich. Die Gemeinde
Kolkwitz bohrt zur Sicherung des Grundschutzes einen Flachspiegelbrunnen am
Denkmaldreieck der GemeindestraBe Zur Koselmiihle.

Land- und Forst- Das Plangebiet ist als Hausgarten-/-ackerfliche in der Nutzungsart einzuordnen.
Wirtschaft Waldfldchen sind nicht vorhanden.
Im norddstlichen Grundstiicksbereich befindet sich eine Streuobstwiese als geschiitztes
Biotop (§ 32 BbgNatSchG) und entsprechend Kartierungsschliissel mit 07171 genutzte
Streuobstwiese (BSG) eingestuft .

Erholen Die Zugiinglichkeit der Landschaft fiir Erholungszwecke wird nicht eingeschrinkt ,
da ohnehin im Bereich des Ziegeleigrabens keine Wege vorhanden sind.
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Nutzungsbe-  Nutzungsbeschrinkungen bestehen im 5-m Grabenbereich .Dieser Bereich ist zur
schrankungen Grabenunterhaltung von und weiterer Baumbepflanzung freizuhalten. Gemi8 der

Hinweise zu Bodendenkmalen und zu Kampfmittelbelastungen kann es zu
kurzzeitigen Beschrankungen kommen.

3.2 Umwelt- und Naturschutz /Umweltbericht
UVP-Pflicht/Y Am 03.08.2001 ist das Gesetz zur Umsetzung der Umweltvertréglichkeitspriifung
Umweltbericht (UVP)-Anderungsrichtlinie zum Umweltschutz in Kraft getreten .Das Verhilinis der
UVP zur Bebauungsplanung wird in der Novelle 2001 zum BauGB neu geregelt.
Die Verfahrensanforderungen einer UVP werden dabei dem Verfahren der Bauleit-
planung zugeordnet und in ihrem Umfang konkretisiert .
GemiB Anlage 1 des UVPG ,Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben ,sind unter der 1fd.
Nr. 18.7 Stidtebauprojekte fiir sonstige bauliche Anlagen nach der zuldssigen Grund-
Grundfliche im Sinne des § 19 BauNVO gegliedert.
Entsprechend des fiir die Bebauung (Hauptnutzung) zur Verfligung stehenden
Areals von ca. 0,03 ha ergeben sich bei der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ)
0,5 nur ca. 0,02 ha tiberbaubare Grundfliche .Der gemif Ifd. Nr. 18.7.2 der
vorgenannten Anlage 1 untere Schwellenwert mit 20.000 m? wird somit bei weitem
nicht erreicht- eine Vorpriifungspflicht des Einzelfalls entf:illt .
Auch andere Tatbestinde nach 1fd. Nr. 18 liegen nicht vor.
Die hohe Schutzbediirftigkeit des geplanten Wohnens wird gemsf Sportanlagen-
larmschutzverordnung wird im Rahmen eines Sachverstindigengutachtens gepriift,
Auf eine Priifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RIL) gemiB § 1 a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB wird verzichtet ; im Plangebiet sind keine FFH-Gebiete
vorhanden .Eine Unterschutzstellung von Flichen ist nicht vorgesehen.
Der Abstand zu nérdlich der B 115 liegenden FFH-Gebieten betrigt > 300 m und
zu dem Ostlich gelegenen Fischteich-FFH-Gebiet > 600 m . Die Abstinde sind fiir eine
Priifung nicht relevant.
Es besteht insgesamt keine Notwendigkeit einer Umweltvertriglichkeitspriifung.
Ein Umweltbericht wird nicht erarbeitet.

Umweltschiitzen- Obwohl keine UVP-Pflicht besteht ,hat die Gemeinde die umweltschiitzenden

de Belange Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu priifen. Nach § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB
1. V. § 1 a BauGB hat der Triger der Bauleitplanung auf der Grundlage einer
Bestandsaufnahme ,der Bewertung der Schutzgiiter Boden, Wasser ,Klima / Luft ,Flora
und Fauna sowie des Landschaftsbildes die bestehenden bzw. durch die Planung
verursachten Konflikte darzustellen. Die Losung dieser Konflikte erfolgt durch die
Aufnahme von griinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan.

Griinordnungs- § 7 BbgNatSchG legt fest,dass zum Bebauungsplan ein Griinordnungsplan (GOP)
plan mit integrierten Aussagen zur Eingriffsreglung zu erarbeiten ist.
Nach § 8a BNatSchG i.V.m.§§ 10 BbgNatSchG sind die erforderlichen Kompensati-
onsmafnahmen zu ermitteln und darzustellen.
Aufstellung und Durchsetzung des B-Planes werden als Eingriff in Natur und Land-
schaft nach § 10 BbgNatSchG behandelt. Die in § 12 BbgNatSchG festgeschriebene
Vermeidung und der Ausgleich von Beeintrichtigungen sowie mogliche ErsatzmaB-
nahmen nach § 14 BbgNatSchG gelten als vorrangige Ziele eines GOP.
Ein Griinordnungsplan wird aufgrund der geringen GriBe des Geltungs-
bereiches nicht erforderlich ,die Belange von Natur- und Landschaftsschutz werden
anhand der Eingriffs- und Ausgleichsregelung und der Bewertung des Landschafts-
bildes in der Begriindung zum vorhabenbezogenen B-Plan nachfolgend dargestellt .
Mit den griinordnerischen Festsetzungen in Verbindung mit der Festsetzung einer
Flache zur Anpflanzung von heimischen Biumen und Striuchern ,der Erhaltung der
Streuobstwiese und den Pflanzgeboten nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ist die land-
schaftstypische Abrundung des Ortsrandes moglich.
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Eingriffsrege-
lung/Konflikt-

Entsprechend dem im Gesetz geregelten Vorrang zur Vorsorge, hat die Vermeidung
von Beeintrdchtigungen Vorrang vor Ausgleich und Ersatz .Ein Eingriff ist ausge-

bilanz des Ein- glichen ,wenn nach Beendigung des Eingriffs erhebliche und nachhaltige Beein-

griffs

Schutzgiiter
Boden/Wasser

Klima/Luft

Fauna/Flora

Orts- u. Land-
schaftsbild

Mensch

trichtigungen nicht entstehen .

Weiterhin diirfen der Naturhaushalt in seiner Leistungsfihigkeit und das Landschafts-
bild nicht eingeschrinkt werden .

Im nérdlichen Bereich des zu beplanenden Flurstiickes 41 befindet sich ein Teil der
zusammenhéngenden ,liber mehrere Grundstiicke reichenden Streuobstwiese (nach

§ 32 BbgNatSchG geschiitzter Biotop) .Dieser wird von dem Eingriff nicht beriihrt,
Jedoch zu erhaltend festgesetzt.

Bei den iibrigen ,auf dem Grundstiick vorhandenen Biotopen (Intensivacker ,Intensiv-
grasland) handelt es sich um nicht geschiitzte Biotope nach § 2 BbgNatSchG.

Bei den Biotopen vollzieht sich auBer der Erhaltung der Streuobstwiese eine Ver-
nderung von den anthropogen gepriigten Flichen (Acker und Griinland) zu Garten-
flachen.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden durch Bebauung und Flichenteilbefestigung
wird durch PflanzmaBnahmen (Pflanzfliche und Pflanzgebote) kompensiert .

Aus der nachstehenden Fldchenbilanz ergibt sich folgende Bewertung :
Ein permanenter Eingriff entsteht durch die Versiegelung {Teilversiegelung (Gebiu-
de und Verkehrsflachen in der GréBe von max. 365 m? bzw. 75 m? .
Durch die Ausfihrung der Verkehrsfliche in wasserdurchlissiger Bauweise bei
einem Versiegelungsgrad von 35 % reduziert sich der befestigte Anteil auf 26 m? .
Der permanente Eingriff fiir das Schutzgut Boden reduziert sich damit auf 13,33 % +
0,96 % =14,29% .
Durch die gréflere Intensitéit der Bodenprozesse auf den nicht in Anspruch genomme-
nen offenen Flachen und durch das Anlegen des Pflanzstreifens (Pfl 1) sowie weiterer
Pflanzgebote ist der Ausgleich fiir das Schutzgut gegeben.
Da das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick versickert bzw. verwertet wird,
ist der EinfluB} auf die Grundwasserbildung gering .
Folgende Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen sind zum Schutz vorgesehen:

- Versiegelung wird auf das unbedingt notwendige MaB beschrinkt,

- Niederschlagswasserversickerung vor Ort,

- schadlose Beseitigung der Schmutzwisser durch AnschluB an die Kanalisation R

- Vermeidung von Kontamination des Bodens wihrend der Bauphase.
Durch die geringe GroBe des Plangebietes wird das Klima nur im sehr geringem
Umfang beeintrichtigt .Mit den Pflanzgeboten (gréBere Verschattung) kénnen
Defizite ausgeglichen werden .Mit dem Einsatz moderner Heizsysteme ,ggfs. auch
Nutzung von Sonnenenergie zur Warmwassererzeugung ,wird der Schadstoffausstof
gering gehalten .
Folgende Vermeidungs- und AusgleichsmafBnahmen sind zum Schutz vorgesehen:

- Begrenzung der Bebauungstiefe ,

- Erhaltung der Streuobstwiese und des Obstbaumbestandes

- Neuanpflanzung von heimischen standortgerechten Gehdlzen auf der Pflanz-

fliche Pfl 1 (18 Laubbdume/Heister (2xv.0.B 200-250 cm) und
100 Straucher (2xv.0.B)

- Durchsetzung der Pflanzgebote gem. griinordnerischer Festsetzung
Durch die Errichtung der baulichen Anlagen erfolgt keine wesentliche Verénderung
des Orts- und Landschaftsbildes ; durch den Baukérper entsteht lediglich eine gering-
figige Verschiebung der Bebauung nach Osten bzw. Norden .
Die landschaftsprigenden Elemente (Streuobstwiese ,Obstbaumreihe und Graben)
bleiben unverdndert erhalten .
Es bestehen gute Moglichkeiten der Feierabend- und Wochenendgestaltung auf der
relativ groen Grundstiicksteilfliche .
Insgesamt kann festgestellt werden ,dass im Rahmen der Realisierung der
Planung keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Flichenbilanz

Kategorie Teilflache/Biotop Bestand Planung
Flachengrofe Flichenanteil  FlichengroBe Flichenanteil
in m? in% inm? in %

vegetationslose/ Gebiudeflichen (max) - - 365 13,33
vegetationsarme Neubebauung mit Garten-
Flichen bereiche (OS.N)
Kartierschliissel 1212.6
Zufahrt (OV) (Flurstiick 75 2,76 75 2,76
42)
Kartierschliissel 12130

Streuobstwiese nach § 32 BbgNatSchG 670 24,63 670 24,63
geschiitzte Streuobst-
wiese (BSG) mit griin-
landartigen Unterwuchs
{gemiht)
Kartierschliissel 07171

Obstbiume Obstbaumreihe, liickig mit 66 2,43 66 2,43
geschidigten Altbdwmen
und Jungwuchs (BORL)
Kartierschliissel 071812

Grasfluren Intensivgrasland (GI) 280 10,29 280 10,29
Kartierschliissel 05150
am Ziegeleigraben ,

Intensivgrasland (GI) 559 20,55 - -
Kartierschliissel 05150

auf restlichem Geltungs-

bereich

Acker Intensivacker (L) ,ohne 1070 39,34 - -
Ackerkriuter
Kartierschliissel 09130

Gartenfldche Girten (PGE) - - 1114 40,96
Kartierschliissel 10111

Anpflanzung Hecken und Windschutz- - - 150 5,51
streifen ,{iberschirmt ,
geschlossen , heimische
Geholze (BHBH)
Pflanzgebot
Kartierschliissel 07132

Summe gerundet 2720 100,00 2720 100,00

3.3 Schallimmissionsprognose Sportlirm
Sportplatz-  GemilB § 15 Abs. 2 2. Halbsatz BauNVO ist im Planverfahren priifen ,ob die geplante

larm bauliche Wohnanlage im Sinne einer Larmimmission durch die benachbarte Sport-
platzanlage belastet wird .GemiB AbstandserlaB (Abstinde zwischen Industrie- bzw.
Gewerbe- und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige flir den
Immissionsschutz bedeutsame Abstinde) ,nach RdErl. d. Ministeriums fiir Umwelt,
Raumordnung und Landwirtschaft v. 2.4.98-V B 5 -8804.25.1 (V Nr. 1/98)
MBD1.1998 s. 744 , sind Sportplitze nicht aufgefiihrt . Die Bewertung richtet sich
somit nach der Sportanlagenlirmschutzverordnung vom 18.07.91 (1 8.BImSchV) .
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Prognose-
berechnung/
Einhaltung der
Richtwerte

Im Rahmen eines Sachverstindigengutachtens ( Schallimmissionsprognose Sport-
larm ) wurde gemidB 18. BISchV [Sportanlagenlérmschutzverordnung vom
18.07.1991 (BGBI I S. 1588)] die Vertriglichkeit zum benachbarten geplanten
Wohngebiude gepriift.

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplinen auch die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu bertick-
sichtigen. Diese allgemeinen Rechtanforderungen werden im Bereich Larmschutz
durch die DIN 18005 —1 und ihr Beiblatt 1 (Schallschutz im Stidtebau —Berech-
nungsverfahren) konkretisiert.

Auf der Grundlage von gemeindlichen Angaben zum Spielbetrieb und zur Zuschauer-
anzahl (100 Personen /Spiel und zur Plangebietsseite postiert ) sowie der Festlegung,
dass keine Beschallungsanlagen betrieben werden ,wurden durch Prognosebe-
rechnungen zum Sportliarm und Verkehrslarm durch mit PKW anreisenden Zuschauer
auf der Grundlage der vorgenannten DIN nachgewiesen, dass eine Uberschreitung
der Immissionsrichtwerte

Beurteilungspegel Lr 60 dB(A)  bei einem Berechnungsergebnis 56 dB (A)
Maximalpegel LaF,max 90 dB(A) bei einem Berechnungsergebnis 86 dB(A)

nicht gegeben ist .

Das Gutachten ,erstellt durch die GWJ Ingenieurgesellschaft fiir Bauphysik GbR
Cottbus, BearbeitungsabschluB 01.04.2003 ,ist in der Verfahrensakte als Anlage 2
beigefiigt und steht ausgewshlten Trigern 6ffentlicher Belange zur Verfiigung .

4. Rechtsverbindliche Festsetzungen

4.1 Zeichnerische Festsetzungen
Geltungsbereich Eine der mafigeblichen Festsetzungen eines vorhabenbezogenen B-Planes ist sein

Baufenster

Zufahrt

Dienstbarkeit
GFL

Dienstbarkeit
GF

Hohenbezug

Geltungsbereich. Die Grenzen des Geltungsbereiches sind im Norden und Siiden mit
den Grenzen des Flurstiickes 41 identisch. Die westliche Geltungsbereichsgrenze ist
1.S. einr spiteren Erbaufteilung festgelegt und die 6stliche Grenze folgt dem natiir-
lichen Boschungsrand des Ziegeleigrabens.Die Grenzen auf dem Flurstiick 42 ergeben
sich aus der in Aussicht gestellten Bewilligung der kombinierten Dienstbarkeit .

Die siidliche Baugrenze wird gemiB Vorbescheid Az 990/94 v. 9.3.95 im Abstand
von 12 m und parallel zur Traufwand des Mehrzweckgebaudes festgelegt .

Die weiteren Baugrenzen ergeben sich aus der VermaBung in der Planzeichnung .
Auf der Grundlage der Empfehlung des Bauausschusses vom 09.01.2001 wird das
Baufenster nach Norden und Osten weiter eingeschriinkt .Damit wird gesichert ,dass
sich der spatere Baukérper stidtebaulich gut einfiigt und eine Vertraglichkeit zu
Bebauungen der benachbarten Flurstiicke gegeben ist.

Die Tiefe des Baufensters erméglicht einen ausreichend groBen Entscheidungs-
spielraum bei der Einordnung des Bauvorhabens.

Der Bereich der Zufahrt ist als Fliche der nachstehenden kombinierten Dienstbarkeit
festgesetzt.

Auf einem 5 m breiten Streifen ist auf dem Flurstiick 42 eine kombinierte Dienst-
barkeit fiir Geh-/Fahr-,Leitungs- sowie Feuerwehrzufahrtsrechte zu Gunsten des
Flurstiickes 41 festgesetzt.

Westlich des Ziegeleigrabens ist zu Gunsten des Wasser- und Bodenverbandes Ober-
land Calau eine mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fliche in der Breite von 5 m
(gemessen von der Grabenkante) zur Sicherung der Grabenunterhaltung festgesetzt .

Der Hohenbezug fiir die Trauthéhe TH und Gebiudeoberkante OK ist mit 63.0 m
(Geldndehohe) DHHN 92 festgesetzt.
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4.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Nutzungsart /

Entsprechend der Hofstellennutzungen fiir landwirtschaftliche und gewerbliche

Gebietsnutzung Zwecke sowie der Nutzung des benachbarten Mehrzweckgebiude wurde der Sstliche

Beschrankung
der Zahl der
Wohnungen

Maj der
Nutzung

malgebliches
Grundstiick

und nérdliche Teil von Glinzig im FNP als gemischte Baufldche (M) dargestelit.

In der Regel ist im vorhabenbezogenen B-Plan die Gebietsnutzung entsprechend der
§§ 2-11 BauNVO festzusetzen .Diese Auswahl ist jedoch nicht zwingend .Die Gebiets-
nutzung kann auch durch gesonderte Festsetzungen erfolgen - gemiB der Zielstellung
der vorhabenbezogenen Planung wird ein Wohnhaus festgesetzt.

Entsprechend der Festsetzung B.1.2. sind weiterhin zuldssig Stellplitze und Garagen
und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO in Verbindung mit dem Wohnen .

Dies entspricht der Bestandsnutzung des Grundstiickes und ist mit den Entwicklungs-
zielen des FNP vereinbar. Sie ist auch i.S. § 15 Abs..1 Satz 2 , 2. Halbsatz BauNVO
zur Schaffung der allgemeinen Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit baulicher und
sonstiger Anlagen zu werten .

Auf der Grundlage des § 1 Abs. 3 und 6 BauNVO werden im Wohngebiude max.
zweil Wohnungen zugelassen .

Im vorhabenbezogenen B-Plan sollten die zuldssigen horizontalen und vertikalen
Abmessungen festgesetzt werden.
Als horizontale Abmessung wird die Grundflichenzahl GRZ festgesetzt.
Entsprechend der Bauflichendarstellung des FNP und der Randlage des Geltungsbe-
reiches zum freien Landschaftsraum wird auf der Grundlage der §§ 17 Abs. 1 bzw. 16
Abs. 2 BauNVO die Obergrenze der GRZ von 0,6 auf 0,5 reduziert und somit einer
verdichtenden Bebauung vorgebeugt .Die Festsetzung der absoluten Grundfliche wire
zu engmaschig,eine spitere Abweichung wird zwangsliufig zu Befreiungsfillen fithren.
Die als vertikale Abmessungen festgesetzten Gebiudehhen (Traufe 4,5 m und OK
10,0 m ) beziehen sich auf die maBgebliche Gelindehshe 63.0 m DHEN 92 . Diese ist
in der Planzeichnung festgesetzt. Damit ist gesichert ,dass sich das Wohngebiude in
die Landschaft einfiigt. Die Gebsudehdhen des benachbarten Mehrzweckgebiudes
(FH 5,3 mund OK 11,7 m) werden bei weitem nicht erreicht.
Bei den festgesetzten Gebiudehdhen ist im ausgebauten Dachgeschof nach der
landesiiblichen Vollgeschoflberechnung ein zweites Vollgeschofl méglich .
In Verbindung mit der nachgenannten Trauthéhe und der max. zuldssigen Dachnei-
gung ist ein grofziigiger DachgeschoBausbau mdglich .Damit wird neben der iiblichen
Belegung mit 1 Wohnung gesichert ,dass auch 2 Generationen in einem Wohngebiude
sozial vertriglich und der landlichen Lebensweise entsprechend wohnen kénnen .
Garagen und Stellplitze konnen auch hinter der westlichen Baugrenze errichtet
werden ,da diese Einordnung auch stidtebaulich vertretbar wire.
Auch stddtebaulich vertretbar ist die Anordnung von Terrassen und iiberdachten
Freisitzen auflerhalb der stidlichen und westlichen Baugrenzen .Beide baulichen
Anlagen miissen jedoch dem Hauptzweck Wohnen direkt zugeordnet sein ,Eine
weitere Bedingung hierbei ist jedoch,dass die zuléssige Grundflichenzahl
entsprechend § 19 Abs. 2 BauNVO nicht iiberschritten wird .
Das zuléssige MaB der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der zuldssigen Voll-
geschosse und die Grundflichenzahl bestimmt. Mafgebend sind die Werte der
beiden Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil des B-Planes.Die Nutzungswerte
sind jeweils Hochstwerte.(s. Festsetzung B.2.2) .

Als maBgebliches Grundstiick bei der Ermittlung von GRZ und GFZ ist die anteilige
Fliche des Geltungsbereiches ,die innerhalb eines Streifens von 25 m ,gemessen von
der siidlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 41 Jliegt .Bei dieser anteiligen Fliche
von ca. 1.090 m? ist die Errichtung der baulichen Anlage(n) nebst Garagen und Stell-
plétze (nach § 12 BauNVO) und Nebenanlagen (nach § 14 BauNVO) im Sinne § 19
Abs. 4 BauNVO und der auf 0,5 reduzierten GRZ problemlos méglich .
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Bauweise Es sind entsprechend der Nutzungsschablone ein Einzel- oder Doppelhaus sowie eine
offene Bauweise o zulissig. Im Geltungsbereich der Satzung sind keine Hausgrup-
pen zugelassen .Mit diesen Festsetzungen wird dem Einfligegebot zur umgebenden
prégenden Bebauung entsprochen.

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise wird gesichert ,dass bei einer méglichen
Erbteilung des Grundstiickes nicht Tatbestinde entstehen kénnen ,die zu einer
verdichteten Bebauung fithren wiirden .

Gebiudestellung Die Firstachsen kénnen rechtwinklig oder parallel zur anliegenden StraBe zwecks
Belebung des Ortsbildes gew#hlt werden.

Nebenanlagen/ In den sonstigen planungsrechtlichen Festsetzungen B.3.3 bis B.3.5 wird deren Zu-
Zuldssigkeit  ldssigkeit auf den fiir die GRZ-Ermittlung festgesetzten Bereich zur Gewshr-
weiterer bau-  leistung der Ortsrandgestaltung beschrinkt . Die landschaftsprigenden Elemente
licher Anlagen (Streuobstwiese ,Obstbaumreihe und Graben) bleiben unversndert erhalten bzw.
werden durch die zusitzliche Pflanzfliche gestirkt. In der Festsetzung B.3.5 ,

2. Satz wird festgesetzt ,dass eine Versiegelung der mit PFL gekennzeichneten
Pflanzfliche nicht zulissig ist.

4.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gebiude- Es ist auf eine zuriickhaltende Gestaltung zu orientieren.

gestaltung Bei der Dachgestaltung ist das symmetrische Steildach mit Dachneigungen von 35°
bis 45° als Sattel- oder Kriippelwalmdach allgemein zulissig .
Mansarddécher und auch Walmdicher sind nicht Zuléssig.
Die Dachformen ,-neigungen und —gestaltungen sind in den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen vorgegeben und entsprechen somit dem Umfeld .
Eine hthenmiBige Anpassung der Gebdude ist ohne wesentliche Bodenab- und
auftrige bei dem leicht geneigten Gelande gewihrleistet.
Fiir Nebengebiude sind neben Satteldicher auch Pult- oder Flachdicher zuldssig.
Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitte sowie Farbgebung und Material der
Eindeckung sind im Interesse des Erscheinungsbildes (Ortsteilrandlage) festgesetzt.

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 zuldssig.

4.4 Griinordnerische Festsetzungen
Flichenver-  Die Festsetzungen sichern die Minimierung der Bodenversiegelung .
siegelung

Erhalt von Die Sicherung der Streuobstwiese und der Erhalt der solitir und in Reihe stehenden
Béumenund  alten Obstbiume sind geméB Planzeichen 13.2.2 in der Planzeichnung dargestellt .

der Streuobst- Die Héhlen in alten Baume dienen als Nistgelegenheit fiir verschiedene Hhlenbriiter .
wiese

Pflanzgebot ~ Mit dem Pflanzgebot von einheimischen Biumen und Strauchern auf der mit Pfl 1
nach Planzeichen 13.2.1 gekennzeichneten Pflanzfliche wird eine flachige Abpflan-
zung auf der Ostseite des Geltungsbereiches zur Abrundungs- und Ubergangsge-
gestaltung zum freien Landschaftsraum gesichert und die Bebauung abgeschirmt.
Entsprechend der Eingriffs- und Ausgleichsregelung werden gemiB BbgNatSchG
weitere Pflanzgebote von einheimischen Gehdlzen ohne Standortbindung festgesetzt.
Die festgesetzte anspruchsvolle Menge (pro angefangene 100 m? iiberbaubarer Grund-
stlicksfliche wahlweise 1 Obstbaum oder 1 Laubbaum und pro angefangene 100 m?

1 Kletter-bzw. Rankgeholz an Gebiudeteilen ,Garagen und Ziunen) beriicksichtigt
weiterhin die Anforderungen zur landschaftsgerechten Gestaltung des Ortsrandes.
Die zu verwendenden einheimischen Gehdlze sind in der Anlage 3 aufgefiihrt .
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4.5 Ausnahmen und Befreiungen

Bedingungen  Befreiungen sollen zugelassen werden ,wenn unbeabsichtigte Hirten entstehen und
das Wohl der Allgemeinheit nach Abwigung mit den Belangen des Schutzes des
Orts- und Landschaftsbildes, der Natur sowie der Nachbarn eine Abweichung
gerechtfertigt oder wenn unvermutet auBergewshnliche stidtebauliche Einzel-
16sungen verhindert werden.
Ausnahmen sind nach den MaBen der Satzung méglich.
In jedem Fall muB jedoch der Charakter des Ortsbereiches gewahrt bleiben.
Die aufgezeigten Moglichkeiten der Kompensation sollen genutzt werden.

S. Durchfiihrung und weiterfiihrende Manahmen

5.1 Bodenordnung

Eigentums-  Die fiir das Wohngebiude vorgesehene Fliche ist privates Eigentum.

verhiltnisse  Die fiir die verkehrs- und leitungsmifige Anbindung erforderliche Fliche auf dem
Flurstlick 42 ist auBerhalb des B-Planverfahrens durch Beantragung und Bewilligung
von Dienstbarkeiten zwischen dem Vorhabentriger und der Gemeinde Kolkwitz
notariell zu sichern .Die Gemeinde hat die Bewilligung in Aussicht gestellt.

5.2 Sicherung der Planung und Durchfiihrung
Planung Die Planung wird durch den Grundstiickseigentiimer finanziert . Die Gemeinde
mit seinem Bauvamt ist Plantriiger .

Vorfristige Inan- Die Zulissigkeit von Vorhaben wihrend der Planaufstetlung ist nach § 33 BauGB
spruchnahme des bauordnungsrechtlich nachzuweisen und nicht Gegenstand des B-Planverfahrens
Grundstiickes

Durchfihrung  Die Vorbereitung und Durchfiihrung der ErschlieBung ist Aufgabe des Vorhaben-
der ErschlieBung trigers . Die Gemeinde Kolkwitz ist von allen Kosten freigestellt.
Einzelheiten der ErschlieBung sind mit den Leitungstrigern abzustimmen.
Insbesondere ist Deutsche TELEKOM AG 6 Monate vor Beginn der ErschlieBungs-
Arbeiten in die Koordinierung einzubeziehen. .

5.3 Sicherung von Bodendenkmalen

Archiologische Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale ;wie Steinsetzungen,Mauerwerk,Erdver-
Sicherung farbungen ,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 Denkmalschutzbehorde
des Landkreises anzuzeigen (§ 19 Abs. 1 und 2 BbgDSchG) .
Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind fiir mindestens
fiinf Werktage in unverindertem Zustand zu erhalten (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG)
Funde sind ablieferungspflichtig (§§ 19 Abs. 4 , 20 BbgDSchQG) .
Die Bauausfiihrenden sind tiber die gesetzlichen F estsetzungen zu belehren.

3.4 Kampfmittelbelastung
Informations-  Obwohl gemif Kampfmittelbelastungskarte des Landkreises Spree-NeiBe keine

pflichten Verdachtsflicheneintragung vorliegt , wird préventiv zur Verhiitung von Schiden
durch Kampfmittel entsprechend der Kampfmittelverordnung fiir das Land Branden-
burg darauthingewiesen ,dass es verboten ist ,entdeckte Kampfmittel zu beriihren und
deren Lage zu verindern.
Es besteht die Verpflichtung ,die Fundstelle unverziiglich der niichsten ortlichen
Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.

Dabow.begriindung.satzung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wohnhaus Dabow am Mehrzweckgebiude* im Ortsteil Glinzig
Begriindung zum Satzungsbeschlufl
Seite 16 von 16 Sciten + 3 Anlagen

5.5 Anzeige- und Dokumentationspflicht fiir Erkundungen .Bohrungen.......
Fur die ErschlieBungsplanung ist zu beachten, dass gemiB aktueller Fassung des
Lagerstittengesetzes vom 04.12.1934 (RGBLI. I,S. 1223 :BGBI. TII 750-1,zuletzt
gedndert am 02.03.1974 \BGBI. [ ,S. 469) Erkundungen ,Bohrungen und sonstige
Aufschlisse die Anzeige- und Dokumentationspflicht gegeniiber dem Landesamt
fiir Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg besteht.

5.6 Baugrunderkundung

Baugrund- Fiir das Bauvorhaben ,vor allem bei Kellergriindung ,wird aufgrund der Erkennt-

gutachten nisse des Baugrundes benachbarter Bebauung die Untersuchung des Baugrundes
dringend empfohlen .

Anlage 1: Darstellung der Begrenzungslinie des F lachennutzungsplanes
Anlage 2: Schallimmissionsprognose Sportlirm
Anlage 3: Liste der zu verwendenden einheimischen Gehdlze
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Rechtsgrundlagen Anlage 1 :

1. Das Baugesetzbuch (BauGB)
Bundesgesetzblatt 1897 Teil 1 Nr. 81
Ausgegeben zu Bonn am 3. September 1997
8ekanntmachung der Neufassung das Bundesgesatzbuches
vom 27,August 1897
inkl. Barichtigung der Bekanntmachung vom 16.01.98
Bundasgesetzblatt 1998 Teil Nr. 5 vom 16.01.98
Die Neufassung trat zum 1.Januar 1998 in Kraft .
Zutetzt gedindert durch Art. 1 des Gesstzes vom 05.04,2002 (BGBL. I S. 1250)

2. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.90 Bundesgesetzblatt 1990 Teil 1 S. 132 ,zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionsn und der Ausweisung
und Barer ing von Woh d vom 22.04. 1883 (BGBI. 1 5. 466,479),
in Kraft am 01.05,1993

3. Die Planzeichenverordnung (PlanzVB0) vom 18.12.1990 (BGBL. 11991 S. 58)

4. Die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fessung der Bekannt-
machung vom 25.03.98 (GVBL 1,S. 82 ) ,geandert durch Art. 6 des Gesstzes
vem 10.07.2002 (GVBL [,S. 62)
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