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1. Allgemeines zum Planverfahren

1.1 Rechtsgrundlagen

Grundlage fiir das Bebauungsplanverfahren sind folgende Gesetze und Verordnungen:

1. Baugesetzbuch (BauGB)

vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geéndert durch G v. 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

2. Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 2 G v. 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

3. Verordnung {ber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung - PlanzV 90)

vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2, G v. 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

4. Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

vom 17.09.2008 (GVBI. | / 08 5.226), zuletzt gedndert durch Art. 2, G v. 29.11.2010 (GVBI. 1/ 10, Nr. 39)

5. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 2 und 4 (100), G v. 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154, 3185)
6. Brandenburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgisches Naturschutzgesetz)
(BbgNatSchG) - Fassung der Bekanntmachung vom 06.08.2004 (GVBI. | / 04 S.350), zuletzt gesindert durch Art. 2, G
v. 15.07.2010 (GVBI. | / 10, nr.28).

7. Flachennutzungsplan der Gemeinde Kolkwitz, in der zur Zeit giiltigen Fassung

1.2 Anlass der Planung

Die Eigentimerin des Flurstiicks 549, Flur 1, Gemarkung Gulben, die gleichzeitig auch Vorhabentragerin ist,
beabsichtigt vorgenanntes Flurstiick, das sich zur Zeit als extensiv genutzte Grinfliche darstellt, als Standort far
individuellen Wohnungsbau und gegebenenfalls fir die Ansiediung nichtstérenden Gewerbes umzunutzen und
entsprechend stidtebaulich neu zu ordnen und zu entwickeln.

Zur Sicherung einer geordneten Entwicklung des Siedlungsbereiches Gulben soll fur das Flurstiick 549 der Ftur 1,
Gemarkung Gulben der Gemeinde Kolkwitz die Bebauungsplanung durchgefithrt werden. Das Flurstiick 545 -
Béckereiweg - wird anteilig mit einbezogen, um die ErschlieBung flir das Entwickiungsgebiet zu sichern.

Die Vorhabentrégerin ist bereit, die Kosten der planungsrechtlichen Entwicklung und der erforderlichen MaRnahmen
der Durchfiihrung der Bebauungsplanung zu Gbernehmen. Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fUr die stédtebauliche Entwicklung der bezeichneten Flachen schaffen. Das Bebauungsplanverfahren soll
im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages zur Ubernahme von Planungsleistungen gem. § 11 BauGB
durchgefiihrt werden. Aufgrund der Entwicklung aus dem bestehenden Flichennutzungsplan und der Lage im Ort
wird das vereinfachte Verfahren gem. § 13a BauGB angewendet.

1.3 Planungsziele

Die stadtebauliche Entwicklung verfolgt das Ziel, das Angebot fiir attraktives Wohnen in einem adéquaten
Wohnumfeld, gegebenenfalls in Verbindung mit nichtstérendem Gewerbe in Gulben zu ergénzen und zu erweitern.
Es sollen planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen werden, um Einzelhduser als Einfamilienhduser und
Einfamilienhuser mit Einliegerwohnung errichten zu kénnen.

Das Ziel der stidtebaulichen Entwicklung wird durch das Ziel der Grin- und Geléindegestaltung im zukiinftigen
Wohngebiet, das den Anforderungen an die Berlicksichtigung umweltschiitzender Belange gerecht wird, ergénzt. Die
Belange des Umweltschutzes sollen auch erschlieBungsseitig dahingehend Beriicksichtigung finden, dass alternative
Energieformen vorrangig zum Einsatz kommen sollen.

Das Planverfahren soll mit einem qualifizierten Bebauungsplan Baurecht nach § 30 (1) BauGB schaffen und
folgende inhaltliche Anforderungen realisieren:

1. Ausweisung von Angebotsflichen fir den Wohnungsbau in Form von freistehenden Einzelhdusern unter
Berlicksichtigung des Aspekts des kostenglinstigen und flachensparenden Bauens (z.B. Mbglichkeiten fir
Einliegerwohnungen - Mehrgenerationshauser).

2. Festsetzung der zulassigen Uberbauungsméglichkeiten, Festsetzung der Pflanz- und Pflanzerhaltungsflachen, der
privaten Griinflachen sowie der von Uberbauung freizuhaltenden Grundstiicksflachen

3. Ausweisung der sich an den Erfordernissen der zuldssigen Bebauung und ihrer Nutzer orientierenden
Verkehrsflachen, die die Erschliefung und Versorgung der neu zu bildenden Grundstiicke, anwohnergerecht und
kostensparend gewdhrleisten und nur im unvermeidbaren Umfang in den Bodenwasserhaushalt eingreifen,
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4. Festsetzung von baugestaiterischen Mindestbindungen
5. Grinordnerische Festsetzungen zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe mit dem Ziel der vollsténdig

innergebietlichen Realisierung des Ausgleiches und der geordneten Neupflanzung im Rahmen der
GesamterschlieRungsmalnahmen.

1.4 Verfahrensablauf
Bisherige Verfahrensschritte:
Planungsanzeige. Das Vorhaben widerspricht nicht den Zielen der Landesplanung
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2.  Geltungsbereich und Beschreibung des Bestandes

21 Lage und Grenzen des Plangebietes

Die zu beplanende Fléche befindet sich peripher zur Ortslage Gulben. Die Entfemung zum Ortszentrum Gulben
betrégt ca. 200 m (Luftlinie). Die Plangebietsflache ist Giber den Backereiweg an das 6ffentliche Verkehrsnetz
angebunden. Die Plangebietsfliche hat eine GesamigréRe von ca. 5.000 gm. Davon gehéren ca. 150 gm zum
Straflenraum des Béackereiweges.

2.2 Beschreibung des Bestandes

Der Bestand ist als Griinland mit geringfligigem Bewuchs in den Randbereichen des Gebietes erkennbar.
Herausragend ist eine Eiche ca. mittig an der Nordseite des Plangebietes (am Backereiweg). Die derzeitige Nutzung
der Plangebietsflache ist durch extensive Grinlandbewirtschaftung gepragt. Am &stlichen Rand befindet sich ein
Graben. Zurzeit sind keine das Planungsziel beeintrachtigende Auswirkungen festzustellen.

Im Norden angrenzend befindet sich der Béackereiweg. Im Westen und Osten befinden sich jeweils bebaute
Grundstiicke, deren Nutzung sowoh! gewerblich (6stlich) als auch zum reinen Wohnen (westlich) gepragt ist. Stdlich
wird das Plangebiet durch ein weitere als extensives Griinland genutzte Filiche begrenzt. Im Verfahren
festzustellende weitere zu berlicksichtigende Bestandsbedingungen (Beteiligung der Tréger offentlicher Belange)
werden im als Hinweise in das Plandokument (ibernommen.

2.3. Verkehrs- und versorgungstechnische Randbedingungen

Verkehrstechnisch ist das Plangebiet Uber den Backereiweg (nérdlich) Ubergebietiich angeschlossen. Die dingliche

Sicherung der Zufahrt und notwendiger stadttechnischer ErschlieRung wird gewéhrleistet werden. Das Grundstiick ist

derzeitig stadttechnisch nicht erschlossen. Trinkwasserleitung und Stromversorgung liegen bis an die

Nachbargrundstiicke (8stlich und westlich) an. Die Abwasserentsorgung wird Gber Kleinkléranlagen erfolgen miissen,
6
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wobei in weiteren Schritten zur ErschlieBung die Form, fir jedes entstehende Grundstiick eigensténdig oder eine
gemeinsame Anlage, geregelt werden muss. Aufgrund der vorliegenden Auskiinfte der Versorgungstrager ist
abzuleiten, dass, die ErschiieBung des Plangebiets als gesichert anzusehen ist.

2.4 Vorhandene Infrastruktur und Versorgung

Im Plangebiet werden max. 8 Wohnungen (voraussichtlich je 4 Wohnungen mit Einliegerwohnung) mit insgesamt bis
zu 20 Einwohnern entstehen. Die in der Gemeinde Kolkwitz vorhandenen Angebote an medizinischen Einrichtungen,
Kindertagesstétten, Schulen und Einrichtungen der Jugend- und Altenfiirsorge haben ausreichende Kapazitdten, um
die durch diesen Zuwachs entstehenden Bedarfszunahmen abzudecken. Die Wegeverbindungen sind (ber das
Strallennetz ausreichend ausgebaut.

Im Umkreis von ca. 5 km befinden sich Einkaufs- und Dienstleistungsstitten, die den Tages- und Wochenbedarf
grundlegend abdecken sowie Einrichtungen der Schank- und Speisewirtschaft und nichtstdrende
Handwerksbetriebe. Alle Einrichtungen und Betriebe sind Uber das vorhandene Strafkennetz und gut erreichbar.

2,5 Landschaftliche Einordnung und értliche Bedingungen

Landschaftlich ist die Flache ais Licke im Ortsrandbereich anzusehen, die nicht gegliedert ist, da vorhandener
Bewuchs und Graben in den Randbereichen das Gebiet "einfassen”. Auf Sstlicher und westlicher Seite wird durch die
vorhandene Bebauung der zum Béckereiweg hin offene Raum gerahmt. Zu Beriicksichtigen sind eine Eiche und eine
Fichte als einzige groRer Baume, neben dem Bewuchs am Graben, im Plangebiet. Aufgrund des Bewuchses und des
Grabens ist das Plangebiet Lebensraum fir Insekten, Kleinssugetiere und geringfiigig fur Vogel. Weiterhin ist
anzunehmen, dass weitere Arten den Raum als Nahrungshabitat frequentieren.

Die geplanten BaumaRnahmen stellen einen erheblichen und nachhaltigen Eingriff in den Naturhaushalt dar. Flachen
werden versiegelt oder neu genutzt.

2.6 Schalischutz und Altlasten

Strallenverkehrsl&rm mit Auswirkungen auf das Plangebiet sind nicht bzw. geringfiigig (von der ca. 150 m &stlich
gelegenen KreisstralRe aus) vorhanden. Aufgrund der Klassifizierung des Backereiweges und der Kreisstrae kénnen
diese als ortsiblich vernachlissigt werden.

Von gewerblich genutzten Fliachen gehen keine zu beriicksichtigenden Larmemissionen aus. Altlasten sind keine
bekannt.

3. Ubergeordnete und angrenzende Planungen

Flachennutzungsplan der Gemeinde Kolkwitz, Vorhaben- und ErschlieBungsplan "An der Hutung" (stddstlich des
Plangebietes, 1998).

4, Stédtebaulicher Entwurf

4.1 Strukturelle Gliederung, Nutzungskonzept, riumliches Konzept

Die Flache wird zukiinftig als Baufléche genutzt. Sie ist durch das ErschlieBungssystem in Baufelder gegliedert. Die
Struktur ist klar und Uberschaubar angelegt. Es ist vorgesehen die Geb3ude 8hnlich eines Vierseithofes anzuordnen.
Der Eingang in das Plangebiet erfolgt (iber den als Grundstiickszufahrt auszubildenden Stichweg. Der Blick nach
Suden wird durch die vorgesehene Bebauung eingeschrankt. Nach Osten und Westen wird die vorhandene "Liicke”
geschlossen, so dass das Baugebiet als abgeschlossen erscheint. Das Plangebiet ist der Wohnnutzung vorbehalten.
Dabei werden unterschiedliche Wohnformen angeboten. Es soll vorwiegend selbst genutztes Wohneigentum
geschaffen werden. Aufgrund der Lagesituation, der GréRe des Plangebietes und der nicht eindeutigen Abgrenzung
von gewerblicher und Wohnnutzung im Plangebietsumfeld bleiben die Nutzungen nach § 4 (2) 3., 4., 5. BauNVO
(Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) fiir das Plangebiet ausgeschiossen. Ziel der baulichen
Entwickiung ist eine geschlossen wirkende Bebauung in maximal 2-geschossiger Bauweise (gem.
Brandenburgischer Bauordnung).

4.2 Innergebietliche ErschlieBung und Versorgung
4.2.1 VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet ist iiber eine Grundstiickszufahrt vom Backereiweg aus erreichbar. Das Verkehrskonzept bleibt

grundsatzlich auf die Errichtung von Mischverkehrsflichen ausgerichtet. Die Verkehrsflichen entsprechen
7
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stralbenverkehrstechnisch dem Status einer WohnstraRe. Die Ausbildung eines Verkehrsknotenpunktes am
Backereiweg wird nicht erfolgen, da mit der Ausweisung der Verkehrsflichen im Plangebiet als Mischverkehrsflichen
die Anbindung als Grundstiickszufahrt erfolgt. Unter Beachtung der entsprechend der Verkehrsbediirfnisse der
zukinftigen Anlieger ist im Bebauungsplan als Dimensionierungsgrundlage des StraRenverkehrsraumes
nachfolgendes Nutzungsprofil angesetzt:

PlanstraBe: Stralenkategorie E VI - Anliegerstrate mit Aufenthaltsfunktion
Fahrbahn Planung 4,50 m breit
mdglicher Begegnungsfall Pkw/Pkw
Breite StraBenraum 5,50 m

Die Breite des Strallenraums wird tiber dem MindestmafR konzipiert, um stadtebaulich fur das Gebiet maRstabliche
Raume zu erhalten.

4.2.2 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Die Plangebietsfliche bietet Mdglichkeiten fiir die Schaffung von max. 8 Nutzungseinheiten unterschiedlicher
Nutzungsarten (Allgemeines Wohngebiet). Fir die Ver- und Entsorgung sind dementsprechend max. 8
Grundstiicksanschlilsse zu erwarten. Die Ver- und Entsorgung der mit der Rechtskraft des Bebauungsplans baulich
nutzbaren Fléchen und des erforderlichen unterirdischen Raumes wird nach den Grundsitzen der DIN 1998
konzipiert. Die innere technische ErschlieBung (Wasser, Abwasser, Strom, Telefon, etc.) ist durch neu zu errichtende
Netze herzustellen. Die Leitungsfihrungen erfolgen in den Bereichen, die als Verkehrsflachen festgesetzt wurden.
Trinkwasser: Das Gebiet kann durch Anbindung an die vorhandenen Trinkwasserstichleitungen im
Backereiweg versorgt werden. Nach zu erfolgender Abstimmung mit dem Versorgungstriger kann eine
RingschlieBung der Trinkwasserleitungen im backereiweg erfolgen und damit die Versorgungssicherheit erhoht
werden.

Schmutzwasser: Es sind Kleinkléranlagen zu errichten. Die Form, fiir jedes entstehende Grundstiick
eigensténdig oder eine gemeinsame Anlage, wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Fir eine gemeinsame Anlage
ist die Flache vorgesehen.

Léschwasser: Der Loschwasserbedarf ist aus den Wasserverteilungsanlagen verfligbar.
Elektroenergie: Die Versorgbarkeit des Plangebietes ist gegeben.
Fernmeldeversorgung: Zur Sicherung der Versorgung des Plangebietes ist die Verlegung neuer

Telekommunikationsleitungen, abgestimmt nach DIN 1998, durch die Telekom entsprechend dem Bedarf
vorgesehen.
Das Baugebiet ist als private Anlage vorgesehen. Alle Fldchen, die fiir die ErschlieRung des Gebietes bendtigt
werden, verbleiben im privaten Besitz. Diese Flachen, werden in Bezug auf die Bodenordnung, als eigenstindige
Grundstiicke grundbuchtechnisch gebildet. Im Grundbuch werden die Dienstbarkeiten fir die Versorgungsbetriebe
eingetragen.

5. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit der Bereitstellung von Wohnbauflachen werden derzeit extensiv als Griinland genutzte Fidchen in Anspruch
genommen. Mit der Bereitstellung von Wohnbauflachen sind erhebliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft mit
den Schutzgitern Mensch, Tiere / Pflanzen, Boden, Wasser, Kiima, Luft, Landschaft und Kultur verbunden, zu deren
Minderung bzw. Ausgleich der Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen trifft (Eingriffsregelung gem. § 21
BNatSchG, i.v.m. § 1a BauGB). Nachfolgend werden die durch die vorgesehene Nutzungsénderung erwartenden
Eingriffie in Natur und Landschaft und die zur Vermeidung, zum Ausgleich und zum Ersatz vorgesehenen
MafRnahmen betrachtet.

5.1 Entwicklungsziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Grundiage der Entwicklung ist der Landschaftsplan der Gemeinde Kolkwitz. Speziell fiir den Bereich Backereiweg
sind keine Schwerpunkte ausgewiesen. Das Eingriffsgebiet ist nicht Bestandteil von Schutzgebieten und grenzt nicht
an Schutzgebiete. Gem&f Fidchennutzungsplan der Gemeinde Kolkwitz, ist das Geldnde des Bebauungsplanes "Am
Béckereiweg" Teil der Fiéichen, die fiir eine kiinftige Bebauung vorgesehen sind. Mit der Bebauung wird eine Liicke
in der Siedlungsstruktur geschlossen. Der éstlich verlaufende Graben ist, aufgrund seiner Bedeutung fiir die
Regenwasserabflihrung, als Flache zum Erhalt der Bepflanzungen und des Grabens selbst festgesetzt. Hier sind
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letztlich lediglich pflegerische und erhaltende MaRBnahmen zuldssig, so dass hier keine Schutzgiiter in Anspruch
genommen werden.

5.2 Rechtsgrundlage / UVP - Pflichtigkeit

Aufgrund der Anwendung des vereinfachten Verfahrens gem. § 13a BauGB, ist ein Umweltbericht gem. § 2a (1)
BauGB nicht erforderlich. Rechtsgrundlage fir die Umweltvertragiichkeitspriffungspflichtigkeit von Bebauungsplénen,
d.h., ob eine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) oder -vorpriifung durchgefithrt werden muss, ist § 17 des
Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG). Die Entscheidung darliber, ob und wie die UVP auf
Bebauungsplan-Ebene vorgenommen wird, liegt bei der planenden Gemeinde. Diese ist “"zustandige Behorde" i. S.
von § 3a UVPG, denn sie flihrt das Bebauungsplanverfahren, zu dem die UVP als unselbstandiger Teil gehért, durch.
Der UVP-Pflicht unterliegen nach § 17 UVPG solche Bebauungspline, mit denen eine bauplanungsrechtliche
Zuldssigkeit bestimmter Vorhaben, die in der Anlage 1 zum UVPG genannt sind, erreicht werden soll.

Das Vorhaben ,Am Bé&ckereiweg’, OT Gulben, befindet sich in Randlage zum rechtlich nicht festgesetzten
Innenbereich der Ortslage Gulben. Fur die Einschétzung der Notwendigkeit einer UVP besteht keine Ausweisung in
Anlage 1 zum UVPG. Die Einordnung erfolgt in die Kategorie, die dem Charakter des Vorhabens am nachsten
kommt. Deshalb ist das Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG unter Nr. 18.7 (Bau eines Stadtebauprojektes fiir
sonstige bauliche Anlagen, fir den im bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein
Bebauungsplan aufgestellt wird, nur im Aufstellungsverfahren, mit einer zuldssigen Grundfliche im Sinne des §19
(2) BauNVO festgesetzten GroRe der Grundfldche von insgesamt ...) einzuordnen.

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

§ 19 (4) BauNVO bleibt dabei unberiicksichtigt. Dasselbe gilt fiir versiegelte Flichen, die aufRerhalb der
Baugrundstiicke, aber im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen.

Fir das Plangebiet wurden folgende Flachen an Baugrundstiicken ermittelt;

Wohngebietsflache 3.477 gm

davon: max. versiegelbare Fidche (GRZ 0,4) 1.740 gm

Daraus ergibt sich eine versiegelbare Flache von 1.740 gm. Diese liegt unter dem Schwellenwert nach Anlage 1 zum
UVPG Nr. 18.7 . Eine Umweltvertraglichkeitspriifung oder Vorpriifung ist nicht erforderlich.

5.3 Schutzgiiter — Bestand / Bewertung

Nachfolgende Betrachtungen beziehen sich nicht auf den als Flache zum Erhalt der Bepflanzungen und des Grabens
festgesetzt Bereich.

6.3.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wirkt sich in bezug auf Aspekte Wohnqualitat, Erholung und Freizeit positiv auf das Schutzgut
Mensch aus. Es gibt nur sehr geringe Emittenten bezlglich L&rmimmissionen und Luftschadstoffen, die

hauptséchlich von den Verkehrswegen ausgehen. Das Plangebiet ist fiir das Schutzgut Mensch als nicht vorbelastet
anzusehen.

5.3.2 Schutzqut Tiere / Pflanzen

Die vorhandenen Biotopfléchen bieten grundsétzlich vielfaltige Lebensraume fiir Flora und Fauna.

Es sind einzelne Obstbdume vorhanden. Erhaltenswerter Baumbestand bilden eine Eiche etwa mittig an der
nérdlichen Plangebietsgrenze und zwei groRere Nadelgehdlze (Kiefer, Fichte) ebenfalls an der nordlichen
Plangebietsgrenze. Die Wiesenflachen und der geringfligig vorhandene Obstbaumbestand (Randbereiche des
Plangebietes) sind in ihrer Bedeutung nachrangig fiir die Pflanzenwelt einzustufen. Fir die Tierwelt ist es fiir Insekten
und Heuschrecken von Bedeutung und nachfolgend fiir V&gel und Kleinssuger. Die extensive Nutzung bezieht sich
auf die Nutzung als Weideland.

Aufgrund der aktuellen Situation des unmittelbaren Umfeldes wird eingeschatzt, dass die im B-Plangebiet gelegenen
Lebensrédume fir den Biotopverbund eine eher untergeordnete Bedeutung aufweisen.

Fiir die Bodenversiegelung, bezogen auf die Pflanzen- und Tierwelt - die natlrliche Bodenfunktion als Lebensraum
wird den genannten Arten entzogen, liegt ein erheblicher Eingriff vor.

5.3.3 Schutzgut Boden

Der Boden ist Teil der natiirlichen Umwelt des Menschen und eine wichtige Naturressource. Neben der Bedeutung
als Lebensraum f0r Pflanzen und Tiere, erfiillt er wichtige Funktionen im Naturhaushalt, wie Aufrechterhaltung des

Elementarkreislaufes, Nahrungssicherung, Grundwasserneubildung, Wasserspeicherung, Wasserreinigung bzw. —
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filterung, Warmespeicherung, u.a. und ist Grundlage fiir klimatische Zirkulationsvorgénge. Im Plangebiet herrschen
nichtbindige, sandige Boden vor, die stellenweise mit bindigen Anteilen durchsetzt sind. Der Standort weist
Geléndehdhen (ber DHHN92 wvon 61,1 m bis 61,3 m auf. Die bisherige Nutzung war von extensiver
Griinlandbewirtschaftung geprégt.

Boden werden u.a. hinsichtlich ihrer Eigenschaften (Filter, Puffer und Transformationsfunktion, Ertragspotenzial) und
ihrer Empfindlichkeit gegenlber Bodenverdichtung, Erosion und Schadstoifen beurteilt. So ist, unter
Berlicksichtigung des derzeitigen Zustandes des Bodens und der erhaltenen Bodenfunktionen im Zusammenhang
mit der Wasserversickerung und —filterung im Plangebiet, zusammenfassend die Bedeutung des Schutzgutes
Bodens hervorzuheben.

5.3.4 Schutzgut Wasser

Das gesamte Oberfldchenwasser des Plangebietes wird oberflachlich versickert. Das Plangebiet ist nicht Bestandteil
einer Wasserschutzzone. Der vorhandene Graben ist Teil eines natirlichen Regenwasserableitungssystems. Er wird
in Grofe und Funktion nicht veréndert. Das Grundwasser liegt im Plangebiet bei ca. 538 m (iber DHHN und verkérpert
die mittleren Wassersténde. Das Grundwasser ist damit bei ca. 2 m unter Gelénde, tempordr auch héher zu
erwarten.

Im Plangebiet sind keine besonderen Empfindlichkeiten hinsichtlich des Sickervermégens des Bodens gegeben.
5.3.5 Schutzgut Klima / Luft

Die Luft als Schutzgut hat eine herausragende Bedeutung, da durch Luftverunreinigungen neben der menschlichen
Gesundheit auch andere Schutzgliter wie Pflanzen, Tiere, Kultur- und Sachgiter beeintrachtigt werden. Der Standort
befindet sich im Einzugsbereich kontinental beeinflussten Binnenkiimas mit durchschnittlichen Julitemperaturen
zwischen 18°C und 20°C, durchschnittlichen Januartemperaturen zwischen -1°C und 1°C sowie ca. 550 mm
jaéhrlichen Niederschlags. Mikroklima und Luft sind durch die bisherige Nutzung und Einflissen angrenzender Biotope
(Siedlungsflache) gepragt. Die Hauptwindrichtung ist Nordwest bis Siidwest. Die klimatische Funktion des
Geltungsbereiches ergibt sich aus der Lage am Ortsrand. Sie wird gebildet durch einen Ubergang zwischen dem
offenen Freilandklima der Umgebung und dem Klima kleinerer Ortslagen. im Plangebiet sind keine erheblichen
Vorbelastungen und Empfindlichkeiten gegeniber der Luft und Klimasituation anzutreffen. Von einer Belastung mit
Luftschadstoffen ist grundsatzlich nicht auszugehen.

5.3.6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet ist fiach. Der Geltungsbereich befindet sich in der Ortslage von Gulben. Auf Grund der
landschaftlichen Ausstattung weist der Raum keine potenzielle Eignung fir die landschaftsgebundene Erholung auf.
Die Larmsituation ist unkritisch. Es befinden sich keine Erholungseinrichtungen im Plangebiet.

5.3.7 Schutzgut Kultur

Im Plangebiet befinden sich keine zur Zeit bekannten Kultur- und Bodendenkmaler.

5.4 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung bzw. Nichtdurchfiihrung der Planung
Nachfolgende Ausfiihrungen betrachten die Auswirkungen auf die jeweiligen Schutzgliter bei Durchfihrung im
Vergleich zur Nichtdurchfiihrung der Planung (Konfliktanalyse). Fir das Schutzgut Mensch ist kein Konflikt im
Vergleich Durchfiihrung zu Nichtdurchfithrung erkennbar.

5.4.1 Auswirkunagen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biotope

bei Durchfithrung der Planung bei Nichtdurchfithrung der Planung

- Inanspruchnahme von Vegetation und Pflanzenarten, - keine Inanspruchnahme von Vegetation und
Vernichtung von  Standorten der  Vegetation, Pflanzenarten, Vernichtung von Standorten der
Verschiebung des Artenspektrums Vegetation, Verschiebung des Artenspektrums

- Zerstérung von Lebensraum von Tieren - Zerstdrung von Lebensraum von Tieren

Infolge von Uberbauung, Versiegelung, Verdichtung, Schadstoffeintragen, Verldrmung und Frequentierung von
Lebensréumen wird vorhandene Vegetation und vorhandener Lebensraum von Tieren in Anspruch genommen und
zerstdrt, was als erhebliche Beeintréchtigung zu werten ist.

5.4.2 Auswirkungen auf das Schutzgqut Boden

bei Durchfiihrung der Planung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

- Inanspruchnahme von Boden durch Uberbauung, - keine Inanspruchnahme von Boden

somit Versiegelung bzw. Teilversiegelung desselben.

- Verlust der Bodenfunktion, Bodenstrukturverdnderung, - kein Verlust der Bodenfunktion, keine Bodenstruktur-

Verminderung der Bodendurchliftung, Stérung des verdnderung, keine Verminderung der Boden-
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Nahrstoffkreislaufes, Anderung des Bodenwasser- durchiiftung, keine Stérung des Nahrstoffkreislaufes,
haushaltes. keine Anderung des Bodenwasserhaushaltes
- Bau- bzw. betriebsbedingt kénnen Verdichtung des - keine Verdichtung des Bodens,
Bodens, Bodenkontamination/Schadstoffeintrige und Bodenkontamination / Schadstoffeintrage
damit Anderungen des Bodenchemismus auftreten

Bei Durchfuhrung der Planung Verlust unversiegeiten Bodens, was eine Beeintréchtigung fir das Schutzgut Boden
darstellt.

5.4.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

bei Durchflihrung der Planung bei Nichtdurchflihrung der Planung

- Verringerung der Neubildungsrate des Grundwassers - keine Verringerung der Neubildungsrate des
und Verringerung der Grundwassermenge durch Grundwassers und Verringerung der Grundwasser-
Versiegelung und Verdichtung des Bodens menge durch Versiegelung und Verdichtung des
Bodens

- keine zeitweilig Veranderungen der Wasserqualitat
und des Grundwasserstandes

keine

- Bau- und betriebsbedingt kénnen durch Versickerung
von Schadstoffen zeitweilig Veranderungen der
Wasserqualitat und des Grundwasserstandes eintreten

- durch GriindungsmalRnahmen kénnen zeitweilig
Verdnderungen der Wasserqualitdt und des Grund-
wasserstandes eintreten

Bei Durchfiihrung der Planung stellt die Verringerung der Neubildungsrate des Grundwassers und Verringerung der
Grundwassermenge durch Versiegelung und Verdichtung des Bodens eine Beeintrachtigung filr das Schutzgut
Wasser dar. Zeitweilig auftretende Veranderungen der Wasserqualit4t und des Grundwasserstandes beeintrachtigen
das Schutzgut Wasser nicht nachhaltig.

5.4.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft

bei Durchfiihrung der Planung bei Nichtdurchfihrung der Planung

- Luftverunreinigung durch Staubentwicklung und - keine Veranderung der Abstrahlung,

Entfernen von vorhandener Vegetation flihren zur Windgeschwindigkeit, relativen Luftfeuchtigkeit und der

- keine zeitweilig Veranderungen der Wasserqualitat
und des Grundwasserstandes

Verédnderung der Abstrahlung, Windgeschwindigkeit, Lufttemperatur
relativen Luftfeuchtigkeit und der Lufttemperatur
- Kleinklima und die Luftzusammensetzung erfahren - keine Veranderung von Kleinklima und

Verdnderungen
- Verringerung klimatisch positiver Freiflachen
- Erhéhung von Schadstoffemissionen

Luftzusammensetzung
- keine Verringerung klimatisch positiver Freiflachen
- keine Erhéhung von Schadstoffemissionen

Die Bebauung filhrt zu einer und damit zur nachhaltigen Beeintrdchtigung der Klima- und lufthygienischen
Ausgleichsfunktionen.

54.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft
bei Durchfiihrung der Planung

bei Nichtdurchfihrung der Planung

- Verdnderungen des - keine Verdnderungen des Landschaftsbildes (hier
Ortsbildes) Ortsbildes)

Die Veranderung des Ortsbildes ist besonders in der Bauphase als negativ zu bewerten. Nach Durchfithrung der
MaBnahmen ist das veranderte Ortsbild als Verbesserung gegeniiber dem vorhandenen Ortsbild zu werten.

Landschaftsbildes  (hier

5.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

5.5.1 Vermeidungs- und/oder Minimierungsmanahmen fir das Schutzqgut Tiere und Pflanzen / Biotope

Mit den unter Pkt. 6.5.2 und 5.5.3 beschriebenen Manahmen werden neue Vegetationsstrukturen aufgebaut. Die
Sicherung der Pflanzungen wird durch die Festsetzung von einheimischen, standortgerechten Arten in Pflanzlisten
gewahrleistet.

Mit der Schaffung von, fiir das Plangebiet neuen Biotopformen wird die neue Vegetationsstruktur eine wahrscheinlich
ahnliche Artenvielfalt aufweisen, wie die bisher vorhandene. Die sich neu entwickelnde Artenvielfalt wird der
potentiellen natlirlichen Vegetation, die fliir das Plangebiet im wesentlichen aus Erlen-Eschen- und Stieleichen-
Hainbuchwéldern besteht, angeglichen sein.
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Das neue Artenspektrum weist einen hohen Zuwachs oSkologisch wirksamer Substanz auf, die den Eingriff
ausgleichen. Dieser Ausgleich kann nur erreicht werden, wenn einheimische, standortgerechte Arten, wie in den
Pflanzlisten festgesetzt, verwendet werden. Nur diese Arten sind Grundlage fiir neue Biotopformen, die dem Standort
nach Vegetation, Fauna und vorhandenen klimatischen Bedingungen entsprechen.

5.5.2 Vermeidungs- und/oder Minimierungsmalinahmen fiir das Schutzgut Boden

a) fiichensparende Bauweise durch Festsetzung der Grundflichenzahl gem3R BauNVO. Die
Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 (4) BauNVO werden nicht ausgeschlossen.

b) Verzicht auf unnétige Versiegelung und Verdichtung von Wegen und Plétzen,

¢) Einpassung der Bauwerke in optimale Geldndehthe, damit Verzicht auf groBe Oberfldchenveranderungen.
Temporér sind die Eingriffe durch flichensparende Ablagerung von Baustoffen, Sicherung der Baustellen vor
Befahren (ber das notwendige Ma® hinaus und sachgem&Bem Umgang mit gefahrdenden Stoffen zu mindern.

Da im Baugebiet ein Ausgleich durch Entsiegelung von Boden nicht gegeben ist, wird der Ausgleich durch
Aufwertung der nicht versiegelbaren Bodenflachen geschaffen. Der Ausgleich wird jedoch nur erreicht, wenn
einheimische, standortgerechte Arten fiir die Schaffung von Vegetationsflachen mit Baum-, Strauch- und sonstigen
Bepflanzungen sowie der Anlage von Gehélzstreifen eingesetzt werden, da nur sie die vorhandenen natirlichen
Bodenfunktionen und -strukturen optimal nutzen kénnen und damit die Aufwertung des Bodens am nachhaltigsten
erfolgt.

Aufgrund des natlrlichen Zusammenhangs des Schutzgutes Boden mit allen anderen Schutzgiitern, sind die
Malinahmen zum Ausgleich des Eingriffs in den Boden auch fiir Ausgleich und Kompensation dieser notwendig.

5.5.3 Vermeidungs- und/oder Minimierungsmafnahmen fiir das Schutzgut Wasser

Eine Ausgleichmdéglichkeit durch Entsiegelung an anderer Stelle im Plangebiet ist nicht vorhanden.

a) Stellplatze und FuBwege wasserdurchléssig befestigen

b) Anpflanzung von B&umen und Strauchern, Begriinung von geeigneten Dachflidchen

fn Anlehnung an das Schutzgut Boden wird nochmals darauf verwiesen die Versiegelung so gering wie méglich
halten, schadstoffloses Wasser (Niederschlagswasser) zu versickern, sachgeméRen Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen, besonders in der Bauphase walten zu lassen und vor allem verdichtete Bereiche nach Bauende
wieder zu lockern.

5.5.4 Vermeidungs- und/oder MinimierungsmaRnahmen fiir das Schutzgut Klima / Luft

Mit den unter Pkt. 5.5.2 und 5.5.5 beschriebenen Mafnahmen werden klimatisch wirksame Vegetationsflachen
geschaffen. Damit wird im Plangebiet wirksames Regenerationspotential fiir das Klima entwickelt. Der Eingriff wird
damit ausgeglichen. Ergénzende Wirkung haben die Begriinung von Déchern und Fassaden.

5.5.5 Vermeidungs- und/oder MinimierungsmaBnahmen fiir das Schutzqut | andschaft

Mit den bereits 0.g. vorgesehenen Mafinahmen und dem Bebauungskonzept wird das Ortsbild neu gestaltet. Die
Anlage gliedernd wirkender Gehélzstreifen, die durch Baumpflanzungen optisch aufgelockert werden und die Anlage
von Vegetationsflachen auf den nicht Uberbaubaren bzw. nicht versiegelbaren Grundstiicksflachen schaffen ein
Ortsbild, dass fiir die zukiinftigen Bewohner erlebbar ist und die Bebauung unaufdringlich in das Ortsbild einfiigt.
Somit sind die Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild als kompensiert zu betrachten.

5.6 Einordnung der Mafnahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich und zum Ersatz in den
Bebauungsplan
Das Gebiet des Bebauungsplanes umfasst 4.608 gm. Durch den B-Plan werden 3.477 qm als Wohnbauflachen zur
Verfugung gestellt. Insgesamt werden 676 qm fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt. Hinzu kommen die nach textlichen Festsetzungen zu begriinenden Flachenanteile
der Baugrundstiicke in einem Umfang von 1.737 gm. Fir Mafinahmen zum Ausgleich und zur Kompensation der
Eingriffe sind somit 37,7 % der Plangebietsflache festgesetzt.
Die Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen, siehe Pkt. 6.2 der Begrindung, sichem den
Ausgleich und die Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Nutzungsénderung entstehen.
Deshalb sind nachteilige Auswirkungen der Planung auf die angrenzenden Siedlungsbereiche nicht zu erwarten.
Ergénzend zu den Festsetzungen im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass folgende MaBnahmen die
Kompensation des Eingriffs ergénzend unterstiitzen:
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1. Fensterlose Fassaden von mehr als 5 m Lénge und Carports sind mit Kletterpflanzen zu begriinen;

2. Flachddcher sind extensiv mit einer Sedum — Grasschicht zu bepflanzen. Es sind die Arten Katzenpfstchen,
Steinwurz, Dachwurz, Perlgras zu empfehlen;

3. Niederschlagswasser von Dachflichen, das nicht als Brauchwasser genutzt wird, ist in Mulden innerhalb von
Vegetationsflachen vorrangig in ,Flachen zur Anpflanzung von B&umen und Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen® zu leiten und zur Versickerung zu bringen;

4. Bei Bauarbeiten ist Ober- und Unterboden zu trennen, Bodenverdichtung ist durch Minimierung von Baustellen-
und Lagerfldchen einzuschranken. Der Boden ist nach Bauende zu lockern.

Aufgrund der Tatsache, dass der Bezug zum Bodenrecht nicht eindeutig gegeben ist, kénnen diese MaRnahmen
nicht als Festsetzung im Bebauungsplan aufgenommen werden.

6. Planinhalte und Festsetzungen
Der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes enthélt die Festsetzungen zum bereits beschriebenen Geltungsbereich
des Planes, zur Straflenflhrung und der daraus entstehenden Bereiche fiir die nachfolgend aufgefiihrten Nutzungen.

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1 _Art der baulichen Nutzung (BauNVO, §§ 1 bis 15)

Der Planbereich dient zukiinftig vorwiegend dem Wohnen. Zur Sicherung dieser Nutzung ist dieser Bereich als
Aligemeines Wohngebiet — WA — (§ 4 BauNVO) festgesetzt. Damit wird u.a. sichergestellt, dass keine Konflikte mit
angrenzenden vorhandenen Nutzungsarten entstehen kénnen.

6.1.2 Maf der baulichen Nutzung (BauNVOQ, §§ 16 bis 21)

Mit der zeichnerischen Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) wird die Flachenlberbauung geregeit. Die
festgesetzte GRZ bestimmt die zuléssige Grundfldche in Bezug auf die maRgebende Grundstiicksflache (MGF) des
jeweiligen Baugrundstiickes (§ 19 [3] BauNVO) nach erfolgter Bodenordnung. MaRgebend ist dabei die Fliche des
Baugrundstiickes, die im Bauiand und hinter der StraRenbegrenzungslinie liegt.

Fur das Plangebiet ist auf der Grundlage des § 19 (4) BauNVO die GRZ gem. § 17 (1) BauNVO mit 0,4 festgesetzt.
6.1.3 Hbéhenlage baulicher Anlagen (§ 9 [2] BauGB, § 16 [3] Nr. 2 BauNVO)

Auf der Grundlage des § 16 (3) Nr. 2 BauNVO ist die Héhe der baulichen Anlagen durch Festsetzung der Zah! der
Vollgeschosse zeichnerisch bestimmt. Zusatzlich gilt, dass die Oberkante des Rohfubodens des Erdgeschosses
max. 0,80 m Uber der malgebenden Geléndeoberflache liegen darf. Damit wird auch der Bau eines Kellers méglich.
6.1.4 Bauweise (BauNVO, § 22)

Gemal § 22 BauNVO ist die offene Bauweise festgesetzt. Diese Festlegung entspricht den Gegebenheiten der
umgebenden Bebauung. Die offenen Bauweise ist durch die Festsetzung, dass nur Einzelhduser, einschlieBlich
Einzelhduser mit Einliegerwohnung, zuldssig sind bestimmt (§ 22 [2] BauNVO). Die Geb&ude sind mit seitlichem
Grenzabstand innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen zu errichten. Fiir die Stellung der Gebaude erfolgt keine
gesonderte Festsetzung. Damit wird sich die neue Bebauung in ihrer Bauweise in die typische Bauweise der
umgebenden Bebauung einfiigen.

6.1.5 Uberbaubare Grundstiicksfiichen

Sie werden in der Planzeichnung durch die Begrenzung mit der Baugrenze gekennzeichnet. Diese bilden die
auleren Grenzen fiir die Lage der AuRenwande innerhalb der Baufenster (durch Baugrenzen umschlossene Flache).
GemaR § 23 (1) und (5) BauNVO sind alle baulichen Anlagen (auch Nebenaniagen im Sinne des § 14 BauNVO und
auch Garagen und Carports) nur innerhalb der iberbaubaren Flachen zuldssig.

6.1.6 Flachen fiir Stellplatze

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

6.1.7 Flachen zur VerkehrserschlieBung

Innerhalb des Geltungsbereichs gibt es gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB folgende zeichnerisch festgesetzte
Verkehrsflachen, die nach ihrem differenzierten Ausbau dem Gemeingebrauch zur Verfiigung stehen:
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Planstrale - Breite des StraRenraumes 5,50 m (Anliegerstrale - verkehrsberuhigter Bereich). Es ist vorgesehen
einen Wendebereich einzurichten. Dabei soll die Bodenversiegelung auf das notwendige MaR beschrankt werden,
um somit die Auswirkungen auf den Boden und damit verbunden auf den Wasserhaushalt zu reduzieren.

6.2 Griinordnerische Festsetzungen

6.2.1 Anpflanzung von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 [1] 25 a BauGB)

a) Je angefangene 500 qm Grundstlcksflache ist ein mittel- bis groRkroniger Baum gemaR Artenliste 1 (Hochstamm,
Mindeststammumfang 14/16) zu pflanzen.

b) Je angefangene 250 gm Grundstlicksfléche ist zuséatzlich ein Baum gemaf Artenliste 2 zu pflanzen.

¢) An vorhandenen und neuentstehenden Grundstiicksgrenzen, ausgenommen Grundstiicksgrenzen zur privaten
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, ist jeweils in voller Linge eine einreihige Strauch- bzw.
Heckenpflanzungen gem&R Artenliste 3 als Einfriedung vorzunehmen (Strauchpflanzung bzw. je Ifd. Meter 3 Stiick
Heckenpflanzung, Mindestpflanzgréie je 100/125).

d) Alle Baum- und Geholzpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch gleichartige
Nachpflanzungen zu ersetzen.

Diese Festsetzungen sind gemaR Umweltbericht fiir Ausgleich und Kompensation der Eingriffe in Natur und
Landschaft erforderlich (§ 21 BNatSchG, i.V.m. § 1a BauGB).

6.2.2. Versiegelung

Befestigungen der privaten Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung, Wege, Zufahrten, Stellplatze, Abstell-
sowie Platze fiir bewegliche Abfallbehdlter sind nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser-
und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen sind nicht zulassig.

Diese Festsetzungen sind gemaR Umweltbericht fiir Ausgleich und Kompensation der Eingriffe in Natur und
Landschaft erforderlich (§ 21 BNatSchG, i.V.m. § 1a BauGB).

6.2.3 Artenlisten

Alle vorgesehenen Mainahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind nur
dann Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft, wenn sie mit einheimischen, standortgerechten Arten
ausgefuhrt werden. Deshalb werden fUr die Festsetzungen nach Pkt. 5.2.1, Anpflanzung von Baumen, Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 [1] 25 a BauGB) Artenlisten festgesetzt.

Artenliste 1 Sandbirke ; Hainbuche ; Rot-Dorn ; Apfeldorn ;
Walnuss ; Mehibeere , Traubeneiche ; Stieleiche ;
Vogelkirsche ; Eberesche; Winterlinde ;
Artenliste 2 Apfel ; Pflaume ; Birne ; Kirsche ;
Quitte ;
Artenliste 3, Stréucher Gewdhnliche Berberitze ;  Roter Hartriegel ; Apfelrose ;
Gemeine Heckenkirsche ;  Bauemjasmin ; Gemeiner Flieder ;
Blut-Johannisbeere ; Bischelrose ; Gemeiner Schneeball ;
Holunder ; Brautspiere ; Myroblanen-Pflaume ;
Artenliste 3, Hecken Hainbuche ; Weilddorn ; Gemeiner Liguster ;
Alpen-Johannisbeere ;

6.2.4 Beleuchtung
Fir die StraRenbeleuchtung sind arten- und insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden.

6.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage des § 81 (1) BbgBO, i.V.m. § 9 (4) BauGB, sind zur Sicherung einer harmonischen Entwicklung
der Gebéude und Freianlagengestaltung baugestalterische Festsetzungen getroffen. Die Festsetzungen greifen nur
im notwendigen Umfang in die baugestalterischen Freiheiten der spateren Bauherren ein und sollen durch die
Festsetzung von harmonisierenden Rahmenbedingungen eine Mindestqualitdt gegenseitig angepasster Gestaltung
sichern.

Aufgrund des stédtebaulichen Konzeptes werden gem. § 81 (1) BbgBO i.V.m. § 8 BbgBO Dachformen und
Dachneigung festgesetzt:

- Satteldach, Dachneigung 35° bis 48°

- Walmdach, Dachneigung max. 30°

Die Festsetzung der Dachformen und Dachneigungen ergénzen die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen und

dem damit verbundenen stédtebaulichen Gestaltungsziel.
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Die gewollte stadtebauliche Ordnung soll nicht durch Uberdimensionierte Einfriedungen, besonders zum
StraBenraum, gestdrt und damit uniiberschaubar werden. Deshalb sollen fiir mégliche Einfriedungen zu den
StraBenrédumen in Hohe und Form begrenzt werden. Diese sollen entlang &ffentlicher und privater gemeinschaftlich
genutzier Verkehrsfléchen bis 0,8 m Hoéhe zuléssig sein. Mauern sind nicht zuléssig.

6.4 Sonstige Hinweise

6.4.1 Belange der Bodendenkmalpflege

Aligemein muss, wie Uberall auch, im Planungsgebiet mit archéologischen Funden gerechnet werden. Als Hinweis
sind Aussagen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) iibernommen.

Insgesamt sind die Bodeneingriffe zu minimieren. Erforderliche Erdarbeiten, die eine Freilegung der Schichten des
Bodens hervorrufen kénnen, sind unter Beachtung von § 12 (2) und § 19 BbgDSchG durchzufiihren.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbung, Holzpfahle oder —bohien,
Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen u.4. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem
Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologischem Landesmuseum, Abteilung
Bodendenkmalpflege, oder der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Die entdeckten Bodendenkmale sind fiir
mindestens funf Werktage in unveréndertem Zustand zu erhalten.

7. Planumsetzung

71 Bodenordnung

Die Eigentiimerin der Fliche Gemarkung Gulben, Flur 1, Flurstick 549 wird die notwendigen bodenordnerischen
MaRnahmen, die zur Verwirklichung der Planung erforderlich sind, auf ihre Kosten veranlassen. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes werden keine ErschlieBungsanspriiche gem. §§ 39 ff. BauGB ausgeldst.

7.2 ErschlieBung

Ausgehend vom Planungsziel, eine private Wohnanlage zu entwickeln, handelt es sich hierbei um keine
ErschlieBungsanlage im Sinne des § 125 BauGB sondern um ein Vorhaben gem. § 29 (1) BauGB. Die Herstellung
der privaten Verkehrsanlage obliegt den Eigentimem. Der Gemeinde Kolkwitz entstehen keine Kosten.

7.3 Ver-und Entsorgung

Fir die Herstellung der Ver- und Entsorgung ist die Eigentiimerin verantwortlich. Entsprechende Mafnahmen sind
durch sie zu koordinieren bzw. vertraglich zu regeln.

7.4 AusgleichmafRnahmen

Die Sicherung der Durchfithrung der Ausgleichmanahmen erfolgt gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes
durch die zusténdige Grundstlickseigentimerin. Sofemn MafRnahmen durch den Erschlieungstrager Gbernommen
werden, ist das den entsprechenden Behérden mitzuteilen.

8. Stiddtebauliche Bilanz

8.1 Flacheniibersichten, Flichenkennwerte
Fiacheniibersicht - Bestand

Gesamtflache des Plangebietes 4.606 gm
Extensiv genutztes Griinland (Flurstiick 549) 3.684 gm
Grabenflache (einschlieBlich Raum fiur Pflege) i 676 gm
Stralenraum Béckereiweg 246 gm
Flacheniibersicht - Planung
Gesamtflache 4.606 gm
Wohngebietsflache 3.477 gm
Flache mit Bindung fiir die Erhaltung von Baumen und Gehélzpflanzungen 676 gm
(Grabenfléche)
Verkehrsflache 453 gm
davon: innere ErschlieBung 207 gm
dufere Erschliefung, Bickereiweg 246 qm
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Flachenkennwerte fur Plangebiet
Gesamtzahl der Wohnungen (WE) max. 8
Einwohner (2 EW/MWE) 16
durchschnittliche Grundstticksgréfe gm / WE 434
durchschnittliche GrundstlicksgroBe gm / EW 217
Staddtebauliche Dichte Einwohner / ha Geltungsbereich 34,5
Einwohner / ha Bauflachen 46
Wohnungen / ha Geltungsbereich 17
Wohnungen / ha Bauflachen 23
Verkehrsflachenaufwand (innere ErschiieRung) gm Verkehrsflache / gm Bauflache 0,06
8.2 Bauflachen
Bauflachen insgesamt 3.477 qm
Nettobau- Baufenster- GRZ  Zulassige max. Uber- WE max.
flache (gm) flache (gm) Grundfl. (gm)  schreitung (qm)
Allgemeines Wohngebiet 3.477 2510 0.4 1.390,8 347,7 8
8.3 Verkehrsfliachen
Verkehrsfldchen insgesamt 453 gm
Davon:
Backereiweg 246 gm
Planstralke 207 gm

8.4 Griinflachen

Es sind Festsetzungen zum Anpflanzen von B&umen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen. Die
Begrenzung der Grundstiicksberbaubarkeit gewshrleistet, dass mindestens 1738,5 gm nicht (berbaubare
Grundstiicksflache nach dem Willen der Eigentiimer gestaitet werden.
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