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1 Grundlagen

1.1 Aufgabenstellung

Im Ortsteil Hanchen der Gemeinde Kolkwitz soll fiir eine Flidche siidlich des Tannenweges ein
Bebauungsplan aufgestellt werden. Das Ziel besteht darin, Planungsrecht fiir die Errichtung von
selbst genutzten Eigenheimen fiir die Deckung des Eigenbedarfs an Wohnbauland in Kolkwitz
zu schaffen.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst jeweils teilweise die Flurstiicke 97, 114, 115,
116, 117, 120/1 der Flur 3 der Gemarkung Hénchen mit einer Fldche von ca. 1,2 ha. Es ist aller-
dings nicht vorgesehen, den gesamten Geltungsbereich als Bauland festzusetzen.

Das Plangebiet grenzt
¢ im Norden, an den Tannenweg,
¢ im Osten an Gartengrundstiicke (Flurstiick 98),
¢ im Siiden an Ackerflichen (Teile der Flurstiicke 97, 114, 115, 116, 117, 120/ 1) und
e im Westen an ein Wohngrundstiick (Flursttick 120/2).

1.2 Planungsgrundlagen

Rechtsgrundlagen unter anderem

o Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI I, S. 2141) berichtigt 1998 (BGBI. I, S137), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBL I S. 2850)

e Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBL. 1, S.132), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. I S. 466).

s Die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 [, S.
58).

e Die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. Juli 2003 (GVBI. Bbg I, S. 210)

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage eines amtlichen Lageplanes angefertigt. Er geniigt
somit den Anforderungen der PlanzV 90.

Der Bereich des Plangebietes ist im FNP der Gemeinde als Wohnbauland dargestellt. Der B-
Plan kann also aus dem FNP entwickelt werden.

Der Bebauungsplan wird als gemeindliche Satzung geltendes Recht fiir seinen Geltungsbereich.
Er enthilt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stidtebauliche Ordnung fur ein be-
grenztes Gebiet der Gemeinde.

Liegt am Ende des Verfahrens ein rechtskréftiger Bebauungsplan vor, so ist ein Vorhaben zu-
lassig, wenn es den Festsetzungen nicht widerspricht und bauordnungsrechtliche Belange nicht
entgegenstehen.

Es diirfen in einem B-Plan ausschlieBlich die in §9 BauGB aufgefiihrten Inhalte geregelt wer-
den.

Der Bebauungsplan ist kein Fachplan, d.h. er kldrt z. B. nicht Details zur stadttechnischen Er-
schlieBung, zur Verkehrs- oder Freiflachenplanung. Technische Einzelheiten spielen nur soweit
eine Rolle, wie sie Auswirkungen auf gesetzlich vorgeschriebene Planinhalte haben. Nicht
beachtet werden kénnen Probleme, die nicht im Zusammenhang mit der Bodenausnutzung und
damit mit der stidtebaulichen Ordnung stehen.

Daneben konnen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen nachricht-
lich iibernommen und auf Landesrecht beruhende Regelungen, wie Srtliche Bauvorschriften, als
Festsetzung {ibernommen werden. Der Bebauungsplan ist zu begriinden.

Mit der Erarbeitung eines B-Planes sind gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB die Belange von Natur-
und Landschaftsschutz durch den Triger der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Im vorliegen-
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den Fall wurde ein gritnordnerischer Fachbeitrag erarbeitet und in den B-Plan integriert,

Kolkwitz Hianchen B-Plan »lannenweg® 4/04

Die Notwendigkeit, eine Umweltvertréglichkeitspriifung (UVP) gem. §1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Vorpriifung UVP-Pflicht
durchzufiihren wurde gepriift.

MafBgeblich fiir die Entscheidung iiber die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
sind die in Anlage 1 des UVP-Gesetzes angefithrten Kriterien zur Einordnung der Vorhaben. In
Anlage 1 Pkt. 18 ,,Bauplanungsrechtliche Vorhaben® wird eine Vorpriifung nach Pkt. 18.7 erst
fiir Vorhaben ab einer zuldssigen Grundfléiche von 20 000 m? und eine Umweltvertriglichkeits-
priifung ab 100 000m? vorgeschrieben.

Diese Grenzwerte werden im vorliegenden Fall nicht erreicht. Die zuléssige Grundfliche liegt
bei ca. 750m? . Eine Vorpriifung bzw. eine Umweltvertriglichkeitspriifung sind demnach nicht
erforderlich.

Auf eine Priifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) gem. § 1a Abs. 2
Nr. 4 BauGB wird verzichtet, da im Plangebiet und seinem Umfeld keine derartigen Gebiete
vorhanden sind. Eine Unterschutzstellung von Flichen ist ebenfalls nicht vorgesehen.

1.3 Planungserfordernis/Verfahren

Die Gemeinden haben Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stddtebauliche  Erforderlichkeir
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§1 Abs. 3 BauGB).

Es liegen Anfragen von Biirgern vor, auf der im FNP als Bauland dargestellten Fliche Eigen-
heime zu errichten. Das kann nur realisiert werden, wenn ein Bebauungsplan (B-Plan) oder eine
entsprechende baurechtschaffende Satzung aufgestellt wird.

Der grundsitzliche Bedarf fiir die Bauflichen ist auf der Fléchennutzungsplanebene positiv
beantwortet worden. Die tatsichliche Realisierung von Baugebieten hiéingt von vielen Faktoren
ab. So konnen z. B. nicht marktgerechte Preise dazu fiihren, dass in den angegebenen Bauge-
bieten die Vermarktung schieppend verliuft. Die angebotenen Wohnbedingungen in den ein-
zelnen Gebieten sind naturgemaB unterschiedlich, so dass einige Bauherren bestimmte Bauge-
biete micht annehmen. Das bedeutet, dass es »natiirlich® ist, dass Baugebiete untereinander
konkurrieren. Das liegt im Interesse der Verbraucher. Der zukiinftige Bauherr kann aus einer
groflen Zahl von angeboten das fiir ihn ginstigste wahlen. Nicht zuletzt entsteht durch den
Wettbewerb ein Preisdruck, was letztlich zu giinstigeren Grundstiickspreisen fiihrt. Ein Uber-
angebot ist unter Marktbedingungen demnach im Interesse der Biirger notwendig,

Die Tatsache, dass der im FNP ermittelte Bedarf zu einer tatsichlichen Nachfrage fiir das Bau-
gebiet Tannenweg gefiihrt hat, war Anlass fiir die Aufstellung des B-Planes. In diesem Gebiet
kann auf Grund der besonderen Standortqualitit Wohnbauland fiir ganz bestimmte Nutzergrup-
pen entstehen, was auf den anderen Standorten nicht méglich ist.

Das Gebiet stellt zwar eine Bauliicke dar, kann aber auf Grund der GroBe nicht mehr dem In-
nenbereich zugeordnet werden. Planungsrechtlich handelt es sich um eine Auflenbereichsfliche
fur die eine neue Struktur und Nutzung angestrebt wird.

Das Verfahren der Aufstellung von Bebauungsplanen ist im BauGB geregelt. Im Anhang ist  Verfahren
eine Verfahrensiibersicht beigefiigt.
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2 Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden die Planungsbedingungen, die sich aus iibergeordneten Randbedingungen Vorbemerkungen
ergeben, dargestellt.

Im Anschluss werden die 6rtlichen Planungsbedingungen dargelegt, die auf das Planungsergeb-
nis Einfluss haben.

2.1 Regionale Bedingungen/Schutzausweisungen

Kolkwitz liegt nach dem raumordnerischen Leitbild der dezentralen Konzentration im dufleren  Lage im Raum
Entwicklungsraum des Landes Brandenburg. Die Gemeinde ist als Kleinzentrum eingestuft.

Von der gemeinsamen Landesplanung liegt die Mitteilung der Ziele, Grundsétze und sonstigen  /andesplanerische Vorga-
Erfordernisse der Landesplanung zum Bebauungsplan vor (Schreiben vom 28.02. 2003). Da-  ben

nach stehen Belange der Landesplanung und Raumordnung dem Vorhaben nicht entgegen. Die

Bebauung soll so erfolgen, dass sich die geplanten Baukdrper sowohl in baulicher als auch in

gestalterischer Hinsicht der ortstypischen Bauweise anpassen.

Die Siedlungsstruktur ist nach den Prinzipien der zentralortlichen Gliederung zu entwickeln.
Auf Grund des Brandenburgischen Landesplanungsgesetzes und des Landesentwicklungspro-
gramms sind Planungen und Mafnahmen der Gemeinden grundsétzlich auf die Innenentwick-
lung Zu orientieren. Es ist auf eine geringe Flacheninanspruchnahme hinzuwirken. Vorrang vor
der Neuausweisung von Baufliche haben die Sanierung erhaitenswerter Bausubstanz und die
Nutzung vorhandener innerdrtlicher Siedlungsflichen. Eine Zersiedlung der Landschatft ist zu
verhindern. _

Die Siedlungsflachen der Stidte und Gemeinden sollen ihrer GroRe und Funktion angemessen
sein.

Das Landschaftsbild, die historisch gewachsenen Ortsbilder, die schiitzenswerte Bausubstanz,
das kulturelle Erbe und das Brauchtum sind zu bewahren und zu fSrdern.

GemiB Festlegungskarte des Regionalplanentwurfs der Region Lausitz-Spreewald ist der Plan-
bereich mit der Kategorie Wasserwirtschaft/Trinkwasserschutz (Vorranggebiet) belegt.

Natur-, Landschafts- oder sonstige Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechtes werden vom  Schutzausweisungen
Vorhaben nicht beriihrt. Naturschutz

Gesetzlich geschiitzte Biotope (§32 BbgNatSchG) sind nach den vorliegenden Kenntnissen im
Geltungsbereich des Plangebietes nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt, auch nach geplanter Neufestlegung der Schutzgebietsgrenzen, in der Sonstige Schutzausweisun-
Trinkwasserschutzzone IIla der Wasserfassung Hinchen des Wasserwerkes Cott- gen

bus/Sachsendorf. Aus der Lage im Trinkwasserschutzgebiet leiten sich erhShte Anforderungen

an den Schutz des Grundwassers ab. So ist das Versickern von gereinigtem Abwasser im Plan-

gebiet nicht moglich.

2.2 Sonstige Vorgaben

Auf Grund der topographischen Situation ist mit dem Vorhandensein von Bodendenkmalen zu
rechnen. Die einschligigen rechtlichen Bestimmungen sind bei der Realisierung des Vorhabens
einzuhalten.

Eine konkrete Kampfmittelbelastung ist fiir die Fliche des o. g. Vorhabens nicht bekannt.
Eine gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erforderlich. Sollten dennoch
Kampfmittel gefunden werden, weise ich Sie darauf hin, dass es nach §3 Absatz 1 Nr. | der
Ordnungsbehordlichen Verordnung zur Verhiitung von Schiden durch Kampfmittel (Kampf-
mittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998, vertffentlicht im
Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil II Nr. 30 vom 14.12.1998, verbo-
ten ist, entdeckte Kampfimittel zu berithren und deren Lage zu verdndern. Sie sind verpflichtet
diese Fundstelle gem. §2 der genannten Verordnung unverziiglich der néchsten értlichen Ord-
nungsbehtrde oder der Polizei anzuzeigen.

Der Flichenverbrauch und die Flichenversieglung sollen nach den Forderungen des Amtes
fur Fluneuordnung und l4ndliche Entwicklung (AfLE) so gering wie mdglich gehalten werden.

APlanungsbilro WolfF07.04.2004/Begr3Han.doc Begriindung Seite 6
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Naturschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen sollten innerhalb des Plangebietes
erfolgen, um nicht zusétzlich landwirtschaftliche Nutzflichen in Anspruch zu nehmen.

Die Forstbehorde fordert, dass die Zuginglichkeit der Waldflichen gewihrleistet werden
muss. Der angrenzende Wald ist zu erhalten.

Auf Grund des Abstandes der Baulichkeiten zum Wald unter 100m ist gemiB § 26 (5) Landes-
waldgesetz Brandenburg i. d. F. vom 17.06.1991 von den Bauherrn eine Feuerstéttengenehmi-
gung einzuholen.

Fiir die Rohwasserleitung ist die Eintragung einer beschrinkt personlichen Dienstbarkeit zu-
gunsten der LWG Lausitzer Wasser GmbH & Co. KG notwendig.

2.3 Vorhandene Planungen

Hinchen wurde in der agrarstrukturellen Vorplanung (AVP) ,Kolkwitz* erfasst. Konkrete dbergeordnete Fachpla-
Forderungen hinsichtlich der Planfliche sind darin nicht enthalten. nungen anderer Planungs-

trdger

Fiir die Gemeinde Kolkwitz besteht ein rechtskriftiger Flichennutzungsplan (FNP) aus dem der  bestehende und laufende
B-Plan entwickelt wird. Planungen Gemeinde

sonstige laufende oder bestehende Planungen der Gemeinde, die beachtet werden miissen, sind
nicht vorhanden.

Interessen der Nachbargemeinden werden durch die Planungsabsicht nicht beriihrt.

2.4 Stidtebauliche Bestandsaufnahme

Im Folgenden werden die fir den Geltungsbereich des B-Planes wesentlichen Rahmenbedin-  Vorbemerkungen
gungen, die sich aus der Ortlichkeit ergeben, dargestellt.

2.4.1 Nutzungsstruktur
Das Plangebiet liegt im siidwestlichen Bereich der ,,Alten Siedlung” im Ortsteil Hanchen. Bauliche Nutzung

Das fiir die bauliche Nutzung zu beanspruchende Grundstiick ist Teil einer isoliert gelegenen
Ackerfliche mit geringer Fruchtbarkeit. Die Fliche ist nicht bebaut und wird landwirtschaftlich
nicht mehr genutzt.

Das Umfeld ist locker mit Wohngebéduden bebaut. Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen.
Es finden sich auch Garten- und Erholungsgrundstiicke sowie Gehdlzflichen.

Die Siedlung kann planungsrechtlich insgesamt als Kleinsiedlungsgebiet nach §2 BauNVO
angesprochen werden.

Die Bebauung in der Siedlung besteht vorwiegend aus Gebduden mit einem Normal- und einem
Dachgeschoss. Letztere werden teilweise voll genutzt.

Die Bebauung ist locker und kleinteilig. Es fehlen auf den relativ groBen Bestandsgrundstiicken
grof3flachige massive Bauten. Die Siedlung ist entsprechend stark durchgriint.

2.4.2 ErschlieBung

Die zukiinfiigen Baugrundstiicke sind {iber den Tannenweg, der 6ffentlich gewidmet ist und an  Fahrverkehr
die LandesstraBe L50 anbindet, erschlossen. Der Weg wird als Mischverkehrsfliche durch Rad- Aufere
fahrer, FuBganger und Fahrzeuge genutzt.

Der Weg ist in ortiiblicher Weise mit wassergebundener Decke befestigt. Da es sich um einen
Stichweg handelt, der nur wenige Wohngrundstiicke erschliet, geniigt die Fahrbahnbreite von
etwas iiber drei Metern den verkehrlichen Anforderungen. Nach der EAE kénnen iiber derartige
Wege etwa zehn Wohneinheiten erschlossen werden. Der StraBenraum (als Grundstiick ca. 5,5m
breit) erlaubt das Ausweichen unter Nutzung des Randstreifens.

Der Weg wird ausschlieBlich durch die Anlieger, vorwiegend mit dem PKW, und gelegentlich
durch Versorgungsfahrzeuge genutzt. Fiir sehr grofle Fahrzeuge ist der Weg vor allem wegen der
engen Verhiltnisse an der Kreuzung Tannenweg / Alte Siedlung schwer benutzbar.

Die Ausfilhrung des Weges fithrt bei Trockenheit zu Beldstigungen durch Staub. Nach Nieder-
schligen ist er fir FuBginger schwer passierbar. Der Belag erfordert einen relativ grofien Pfle-
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geaufwand.

An der Ostgrenze des Plangebietes befindet sich ein Weg, der einzelne Erholungsgrundstiicke
und die siidlich gelegenen Waldfl4chen erschliefit.

Die stadttechnische Versorgung ist in ortsiiblicher Weise gesichert. Sie geniigt den Mindestan-
forderungen.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Versorgungsgebiet der Hochdruckzone des Wasser-
werks Cottbus-Sachsendorf. Im an das Plangebiet angrenzenden Weg (Tannenweg) liegt eine
Trinkwasserleitung (PE 110 x 10), von der nach Aussagen der LWG die Grundstiicke erschlos-
sen werden kdnnen. Der Versorgungsdruck betrdgt minimal 5,5 bar und maximal 5,8 bar.

Loschwasser kann dem Trinkwassernetz nicht entnommen werden.

Zurzeit ist die gesamte Siedlung abwasserseitig nicht erschlossen. Nach dem Abwasserbeseiti-
gungskonzept der GroBgemeinde Kolkwitz ist die schmutzwasserseitige ErschlieBung von Hén-
chen in Abh#ngigkeit von der Finanzierung planungsseitig friihestens 2007 (Quelle Stn. LWG)
vorgesehen. ‘

Eine offentliche Niederschlagsentwidsserung ist nicht vorhanden und nicht geplant. Nieder-
schlagswasser wird vor Ort versickert. In Teilbereichen des Wegesystems kommt es dadurch zu
Problemen, dass das Wasser auf die privaten Grundstiicke flief3t.

Uber das Flurstiick 97 verliuft eine Rohwasserleitung (DN 400 AZ) einschlieBlich Steuerkabel,
die nicht zn iiberbauen ist. Bauwerke miissen mindestens einen Abstand von 3m zur Leitung
einhalten.

Die das Gebiet urspriinglich durchquerende Hochspannungsleitung (im Ubersichtsplan noch
dargestellt) ist mittlerweile abgebaut.

Im Tannenweg liegen auf der Seite des Plangebietes ein 0,4kV-Kabel und das Kabel der Stra-
Benbeleuchtung. -

Gasversorgungsaniagen sind im Plangebiet und seiner Umgebung nicht installiert.

In der Siedlung sind Anlagen der Telekom vorhanden. Die Versorgung mit Telekommunikati-
onsleistungen ist gesichert.

Die Wertstoffe und der Miill werden durch Firmen im Aufirag der Gemeinde satzungsgemil
gesammelt.

2.4.3 Tiere und Pflanzen

Von der Planung werden fast ausschlieflich ehemalige Intensivackerfldchen mit einem geringen
Biotopwert betroffen. Gehdlzbestand ist nur auf Teilen des Flurstiickes 120/1 vorhanden. Die
Fliche ist dem Biotoptyp 09140 (Ackerbrache) zuzuordnen. Auf Grund der kiirzlich erfolgten
Nutzungsauflassung haben sich noch keine wertvollen Pflanzengesellschaften entwickelt. Der
Lebensraum ist in der Landschaft relativ hiufig vertreten.

2.4.4 Relief/Boden/Gewisser
Das Gelinde im Plangebiet steigt von 77,4m im Nordwesten nach Siidosten auf 79,4m an.

Das Plangebiet ist unversiegelt. Das heiBt, die damit verbundenen negativen Bodenverénderun-
gen haben nicht stattgefunden. Es ist davon auszugehen, dass durch die langjdhrige intensive
Ackernutzung geringfiigige Bodenver4nderungen eingetreten sind.

Der Baugrund ist nach vorliegenden Aussagen tragfihig. Die Bdden weisen aus der Sicht der
landschaftlichen Nutzung mittlere bis geringe Qualitéten auf.

Der Standort ist nach bisherigen Kenntnissen nicht belastet. Altlastenverdachtsflichen, Depo-
nien o. dgl. sind im Plangebiet nicht bekannt

Auf Grund der okologischen Funktion im Naturhaushalt und ihrer Funktion als Lebensraum filr
Bodenflora, -fauna und Mikroorganismen, als Standort der natiirlichen Vegetation und zugleich
Lebensraum der entsprechenden Fauna sind alle Boden grundsétzlich schiitzenswert.

Der Grundwasserstand im Bereich entspricht den natiirlichen Verhéltnissen und wird durch den
Betrieb der Wasserfassungen nicht beeinflusst.

Die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist auf Grund der Durchlissigkeit der Béden relativ
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hoch. Der Bereich ist Teil eines Grundwassereinzugsgebietes. Es besteht ein entsprechend
hoher Schutzbedarf. Die Grundwasserbildung sollte nicht behindert werden.

Oberflichengewisser sind im Plangebiet und seinem Umfeld nicht vorhanden.
2.4.5 Klima/Luft/Umwelt

Das Klima weist keine Besonderheiten im Plangebiet auf. Es herrscht ostdeutsches Binnenklima  Klima
mit hohen jahreszeitlichen Temperaturschwankungen und geringen Niederschldgen vor. Mikro-
klimatische Besonderheiten sind nicht zu erwarten.

Zur nordwestlich gelegenen Eisenbahnlinie betréigt der Abstand durchschnittlich 215m. Die  Immissionen
Bahnlinie ist zusdtzlich durch Wald von der Siedlung abgeschirmt.

Ausgehend von den Streckenbelegungszahlen sowie der perspektivischen Entwicklung der
Belegungszahlen wird vom Amt flir Immissionsschutz eingeschitzt, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte fiir Kleinsiedlungsgebiete gesichert werden. Die Immissionsbelastung durch
den Fahrzeugverkehr ist auf Grund der geringen Fahrzeugbelegung von untergeordnetem Ge-
wicht.

Im Plangebiet befinden sich keine nach Bundes-Immissionsschutzgesetz genehmigungsbediirf-
tigen Nutzungen. Gewerbebetriebe oder sonstige Nutzungen, die als schadliche oder erheblich
stérend einzustufen sind, sind ebenfalls nicht vorhanden.

Sonstige storende oder beldstigende Umwelteinfliisse oder sonstige Belastungen, die der ge-
planten Nutzung entgegenstehen sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

2.4.6 Orts- und Landschaftsbild

Das Grundstiick bildet einen Teil des Ortsrandes der Siedlung nach Siiden. Sie wird als Ganzes
durch die Lage innerhalb von Waldfldchen geprégt.

Die Grundstiicke im Umfeld sind stark durchgriint und mit relativ geringer Intensitit tiberbaut.
Die Bebauungstiefe in der Siedlung liegt zwischen 50 und iiber 100m. Eine direkt an die Wege
grenzende Bebauung findet sich selten. Die Wege sind ausnahmslos schmal und ohne nennens-
werten Baumbestand.

Das hdufige Vorhandensein von Bauten in der zweiten Reihe (Wohnen, Gewerbe, groBe Ne-
bengebiude) und die lockere unregelmiBige Struktur der Bebauung stellen eine der spezifi-
schen Eigenschaften des Bereiches dar. Sie prigen mit der Durchgriinung den besonderen Cha-
rakter des Wohngebietes und machen es fiir das Wohnen attraktiv.

Das Ortsbild sollte in dieser Gesamtwirkung erhalten bleiben.
2.4.7 Sonstige lokale Bedingungen

Die Grundstiicksstruktur und die Eigentumsverhiltnisse stehen der vorgesehen Nutzung nicht
entgegen.

Von den Biirgern der Siedlung wurden im Rahmen der frithen Biirgerbeteiligung Hinweise zur
Planung vorgebracht.

Zusammenfassend werden Probleme bei der ErschlieBung vor allem in der Bauphase (Erreich-
barkeit durch grofle Baufahrzeuge) und allgemein erhéhte Belastungen durch den Fahrverkehr
gesehen. Insbesondere ist die Qualitdt der vorhandenen Wege unbefriedigend (z. B. auch Kur-
venradien fiir Rettungsfahrzeuge). Niederschlagswasser von den offentlichen Flichen belastet
z. T. die privaten Grundstiicke.

Es wird auf die Lage in der Trinkwasserschutzzone und auf bestehende Mingel in der Trink-
wasserversorgung (Druck und Qualitét der Leitungen) verwiesen, die der LWG allerdings nicht
bekannt sind (Stn. vom 06.10.2003).

Es wird beflirchtet, dass es zukiinftig einen Abwasseranschlusszwang fiir die bisherigen AuBen-
bereichsgrundstiicke geben wird.

Beachtet werden sollen mégliche Stérungen fiir Flora und Fauna.
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3 Planungskonzept

Im Folgenden wird der stddtebauliche Entwurf, der dem Bauleitplan zu Grunde liegt erléutert.  Vorbemerkungen
Dabei werden, soweit sich daraus entsprechende Konsequenzen ergeben, die Abwéagungsaspek-
te hervorgehoben.

3.1 Stidtebauliches Leitbild

Unter Beriicksichtigung der Aufgabenstellung, der Bindungen und der Bestandsanalyse lassen Entwicklungsziele
sich folgende Entwicklungsziele formulieren.

e Die geplanten Eigenheime sollen sich in die vorhanden Struktur der Siedlung ein-
fiigen und den besonderen Charakter weiterentwickeln (strafienbegleitende lo-
ckere Bebauung).

o Bestehende Belastungen fiir den Bestand sollen soweit moglich gemindert und
zusitzliche im Rahmen des Machbaren vermieden werden.

Es ist natiirlich nicht méglich, den Standort zu entwickeln, ohne dass sich gewisse Verdnderun-
gen fiir die Bewohner der Siedlung, insbesondere fiir die Nachbarn, ergeben. Das wire nur
durch einen generelien Verzicht auf eine Bebauung moglich. Die grundsitzliche Frage nach der
Bebaubarkeit des Grundstiicks hat die Gemeinde abschlieend bereits auf der Flichennut-
zungsplanebene positiv beantwortet.

Die Entwicklung der Fliche entsprechend FNP ist, soweit sie sich im Rahmen der Umgebungs-
bebauung hilt, fiir die Bewohner zumutbar. Es besteht fiir Niemanden ein Anspruch auf eine
dauerhafte Einhaltung des Status Quo. Die Neubebauung fiihrt nicht zu unzumutbaren Bedin-
gungen fiir die Anwohner.

Das nachfolgende Leitbild beschreibt als stiidtebauliches Konzept den zukiinftigen Zweck und  Leitbild
die Eigenheit des Plangebietes. Es ist Grundlage firr die rechtsverbindlichen Festsetzungen des
B-Planes.

e Das Baugebiet wird iiber die vorhandenen ErschlieBungsanlagen erschlossen.

e Im Plangebiet wird strafienbegleitend die Errichtung von selbst genutzten Eigen-
heimen bzw. Kleinsiedlungen auf grofen Grundstiicken vorgesehen, um eine lo-
ckere Bebauung zu sichern.

e Die vorhandene Siedlungsstruktur wird weiterentwickelt.

o Die Bebauung soll so-erfolgen, dass sich die Baukdrper in gestalterischer Hinsicht
der ortstypischen Bauweise anpassen.

e Den Ubergang zur offenen Landschaft, die weiterhin durch Landwirtschaftsfli-
chen im Nahbereich und Wald in groferem Abstand geprigt wird, bilden Giirten.
Damit entspricht die Losung dem fiir unsere Landschaft typischen Ubergang zwi-
schen Siedlung und Auflenbereich

e Der Bereich wird intensiv durchgriint, um den naturschutzrechtlichen Ausgleich
vor Ort zu erreichen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber den Tannenweg, der direkt an-  Verkehr
grenzt. Die Verkehrsfliche selbst ist nicht Bestandteil des Geltungsbereiches, weil fiir sie bau-
planungsrechtlich keine Festsetzungen zu treffen sind. Sie wird in ihrer Lage und Dimension
nicht verandert. Der Weg ist und wird auch in Zukunft ausreichend fur die iibliche Nutzung als
Wohnweg (auch durch Versorgungsfahrzeuge) sein. Die vorhandenen Grundstiicke sind fiir die
Polizei, die Feuerwehr, das Rettungswesen und Ver- und Entsorgungsfahrzeuge erreichbar.
Durch die neuen Wohngrundstiicke wird die Nutzung der Wege durch diese Fahrzeuge nicht
wesentlich erhsht. Post, Mill u. dgl. Kommen in Zukunft nahezu genau so oft wie heute in die
Siedlung. Es wird sich lediglich der private Fahrzeugverkehr erhthen. Mafstab fiir die Ausbil-
dung der StraBen und Wege ist bei der geringen Belastung durch PKW allerdings der LKW-
Verkehr mit seinen Anforderungen an Radien, Strafienbreiten und Fahrbahnaufbau. Verénde-
rungen am Erschliefungssystem sind, soweit iiberhaupt notwendig, nur iiber den gesamten
Verlauf der Wege sinnvoll. Verbesserungen sind nicht ursichlich im neuen Plangebiet begriin-
det. Die Ursachen sind bereits vorhanden. Der B-Plan ist demnach nicht das geeignete Mittel,

~Planungsbiiro Wolf/07.04.2004/Begr3Han.doc Begriindung Seite 10



J

die bestehenden Probleme zu losen. Langfristig ist, unabhéngig vom Baugebiet, eine Verbesse-
rung der Befahrbarkeit der StraBen und Wege in der Siedlung erforderlich. Z. B. scheint es
sinnvoll, am Ende des Tannenweges eine Wendemoglichkeit fiir LKW einzurichten. Die Nie-
derschlagsentwisserung der 6ffentlichen Flichen ist ebenfalls zu sichern.
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Es wird beflirchtet, dass in der Bauphase unldsbare Verkehrsprobleme entstehen kénnen. Fiir
die Bauphase existier eine schriftliche Vereinbarung zwischen den betroffenen Grundstiicksei-
gentilmern, die sichert, dass der Baustellenverkehr nicht durch das bestehende Wohngebiet
geleitet werden muss (Anfahrbarkeit durch den riickwértigen Wald). Eine unzumutbare zusitz-
liche Belastung des Tannenweges durch den Baustellenverkehr ist demnach nicht mehr zu
erwarten.

Befiirchtungen hinsichtlich von Schiden, die durch Baufahrzeuge entstehen knnen, sind sicher
berechtigt, sie kdnnen aber nicht durch das Bauplanungsrecht gelost werden. Es gilt das Verur-
sacherprinzip. Es steht der Gemeinde auch frei mit dem Investor bzw. der Bauherrengemein-
schaft Vertrdge abzuschliefen und einen angemessenen Beitrag zur Verbesserung der Erschlie-
Bung zu vereinbaren.

Der auf dem Flurstiick 97 vorhanden Feldweg wird als offentliche Verkehrsfliche in seinem
Fortbestand gesichert. Die Erreichbarkeit der anliegenden Erholungsgrundstiicke wie der Wald-
und Ackerflichen ist somit weiter gewihrleistet.

Der erforderliche ruhende Verkehr wird traditionell auf den Grundstiicken abgedeckt.

Die Versorgung des Standortes mit Wasser, Energie und Telekommunikation erfolgt aus den
vorhandenen Netzen. Eine StraBenbeleuchtung ist vorhanden. Die Loschwasserversorgung
wird in Verantwortung des Trégers des Brandschutzes sichergestellt.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers ist durch Versickerung auf den Grundstiicken vorge-
sehen. Das anfallende Schmutzwasser wird wegen der Lage in der Trinkwasserschutzzone III
durch moderne dezentrale abflusslose dichte Sammelgruben auf den Grundstiicken entsorgt.
Nach dem bestatigten Abwasserbeseitigungskonzept der Gemeinde Kolkwitz (Stand November
2002) ist die SchmutzwassererschlieBung des Ortsteiles Hinchen fiir den Zeitraum 2005 bis
2006 vorgesehen. Die Realisierung ist jedoch abhéngig von der Sicherung der Finanzierung,
insbesondere der Ausreichung von Fordermitteln.

Eine Versorgung mit Erdgas ist nicht vorgesehen.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind im StraBenraum untergebracht. Lediglich die Rohwas-
serleitung DN 400 AZ, einschlieBlich Zubehor (Steuerkabel) durchquert die privaten
Grundstiicke. Der Bestand wird rechtlich gesichert.

3.2 Stidtebauliche Auswirkungen

Im Folgenden werden die Auswirkungen des Leitbildes auf einzelne Belange und die entspre-  Vorbemerkungen
chenden Losungsansatze bzw. die Abwigungsentscheidungen dargestellt. Schwerpunkt bilden
die im Rahmen der TOB- und der Biirgerbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen.

Die Belange, die im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung betrachtet werden
sowie die Umweltbelange sind separat (Umweltbericht) behandelt.

Auswirkungen auf die Region oder die Nachbargemeinden sind auf Grund der geringen Grofe
des Plangebietes nicht zu erwarten.

Grundsétzliche nicht zu 16sende Hindernisse fiir das geplante Vorhaben sind nicht zu erwarten.
Die Feststellung wird dadurch gestiitzt, dass die Fliche im FNP als Wohnbaufliche dargestellt
ist. Schon in der Phase der vorbereitenden Bauleitplanung hitten solche Belange erkannt und
beachtet werden miissen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die Sicherheit
der Bevélkerung sind gewihrleistet. Die Wohnbediirfnisse der Menschen und der Wunsch nach
Eigentumsbildung werden durch die Planung beriicksichtigt. Es werden neue Wohnungen zuge-
lassen. Die Wohnqualitdt in der bestehenden Siedlung wird nicht in unzuldssiger Weise gemin-
dert.

Die sozialen und kulturellen Bedtrfnisse (Familien, Alte, Behinderte, Bildung, Sport, Freizeit,
Erholung) der Bevolkerung wie die Belange des Denkmalschutzes werden nicht beriirt. Das
trifft auch auf die Erfordernisse der Kirchen und Religionsgemeinschaften zu. Auf die verbrau-
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chernahe Versorgung hat das Vorhaben keinen Einfluss.

Die Belange der Land- und Forstwirtschaft, des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens und
der technischen Ver- und Entsorgung werden beachtet. Die brachliegende Splitterflache ist fiir
die landwirtschaftliche Produktion von geringer Bedeutung.

Die Interessen der Verteidigung werden nicht beriihrt.

Die Belange des Verkehrs in der Nutzungsphase sind durch die bestehende Wegestruktur ge-
wihrleistet. In der Bauphase sind Erschwernisse fiir die Bewohner aber auch fiir die Baubetriebe
nicht auszuschlieBen. (Siehe auch Aussagen zum Verkehr im Leitbild).

3.3 Umweltvertriglichkeit/Umweltbericht

Die Gemeinde hat im Rahmen der Bauleitplanung umweltschiitzende Belange zu beriicksichti- ~ Vorbemerkungen
gen.

Die Eingriffsregelung ist unmittelbar in den bauleitplanerischen Abwigungsvorgang nach §1
Abs. 6 BauGB integriert. MaBstab fiir Vermeidung und Ausgleich eines zu erwartenden Ein-
griffes in Natur und Landschaft sind danach die Grundsitze einer gerechten Abwigung aller
5ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander.

Die Naturschutzbelange erhalten ihr notwendiges Gewicht in der sachgerechten Abwégung
nach den besonderen Umstédnden des Einzelfalls.

Nachfolgend wird zunéchst dargestellt, welche Eingriffe und Konflikte in Bezug auf die einzel-
nen Schutzgiiter durch das Vorhaben zu erwarten sind. AnschlieBend wird untersucht, inwie-
weit kologische Konflikte ohne Nutzungsverhinderung oder unzumutbare Beeintrichtigungen
der beabsichtigen Nutzung vermieden werden konnen. Fur die nicht vermeidbaren Eingriffe
und Konflikte werden AusgleichsmaBnahmen aufgezeigt. Diese werden als griinordnerische
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Ziel ist es, die Kompensation innerhalb
des Planungsgebietes zu erreichen.

Im Anhang sind eine tabellarische Flichen- sowie eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz beige-
fiigt.
3.3.1 Bilanz Versieglungen

Lf. | Teilfliche Bestand Planung
Nr. [
21332 | ¢ | 2E | 3
o ‘a B 2 B R A= L
g 1551878 |8 |35
= > 2 = > 3
1 Wohnbaufliche 10025m? 750m? 8%
2 Ackerbrache 11685m? 0m? 0%
3 Wege 350m? Om? 0% 530m? 400m? 75 %
4 | Fiiche mit Pflanzgebot 690m? Om? 0%
5 Fliche Geholzerhalt 790m? Oom? 0%
Summe | 12035m? Om? 0% | 12035m?| 1150m? 10 %
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3.3.2 Eingriffe/Vermeidungsstrategie/Ausgleich

Nicht ausgleichbare Beeintrichtigungen fiir den Naturhaushalt sind durch die vorgesehenen Eingriff
MalBnahmen nicht zu erwarten. Es werden keine 6kologisch wertvollen Bestinde beriihrt. Auf

den groflen Grundstiicken stehen in jedem Fall ausreichend Fliachen fiir GriinordnungsmaBnah-

men zur Verfiigung.

Der Begriff Eingriff ist nicht naturwissenschaftlich, sondern rechtlich definiert. Nach §8
BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft “Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundfldchen, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild
erheblich oder nachhaltig beeintrichtigen kénnen*.

Die Entscheidung iiber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege hat nach
Mafigabe des §8a Abs. 1 BNatSchG bei im Zusammenhang mit Bauleitplinen zu erwartenden
Eingriffen grundsétzlich nach den Vorschriften des BauGB zu erfolgen. Voraussetzung fiir die
Anwendung des §8a Abs. 1 BNatSchG ist, dass auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergén-
zung oder Aufhebung von Bebauungspldnen Eingriffe in Natur und Landschaft iiberhaupt zu
erwarten sind.

Im vorliegenden Fall wird die Gestalt der Grundfliche auf Teilflichen infolge der Bautitigkeit
dauerhaft zerstort. Eine Nutzungsdnderung im Sinne des Gesetzes liegt vor, wenn die bisherige
Nutzungsart durch eine andere ersetzt wird. Der Untersuchungsbereich stellt sich gegenwirtig
als Landwirtschafisfliche dar. Ziel des Bebauungsplanes ist die Realisierung eines Wohngebie-
tes. Damit verbunden sind Neubaumafnahmen, die erhebliche oder nachhaltige Beeintrichti-
gung des Naturhaushaltes ausidsen. Das Orts- und Landschafisbild wird verdndert und weiter
entwickelt.

Durch die Planung wird demnach ein Eingriff im Sinne des o. a. Gesetzes vorbereitet.
Schutzgebiete und geschiitzte Biotope sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.

Bestehenden Konflikte und Vorbelastungen sind im Plangebiet mit Ausnahme der Immissionen
durch den Schienenverkehr nicht vorhanden.

Der Gesetzgeber formuliert ausdriicklich den Vorrang der Vermeidung vor einem Ausgleich
bzw. Ersatz. Die Realisierung der Planung wird durch die gesetzliche Forderung nach Vermei-
dung von Eingriffen aber nicht generell in Frage gestellt.

Ein Ausgleich im naturwissenschaftlich-technischem Sinne ist aufgrund des Plananliegens nur
selten moglich. Der Gesetzgeber verfolgt mit dem Instrument des Ausgleichs das Ziel der Wie-
dergutmachung im Rahmen des vom Menschen Machbaren.

Ein Eingriff ist ausgeglichen, wenn nach Beendigung des Eingriffs keine erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes oder des Land-
schaftsbildes zurtickbleiben und der funktionale Zusammenhang wiederhergestellt ist.

Nachfolgend sind schutzgutbezogen die Eingriffe, die Vermeidungs- und die Ausgleichsmaf-
nahmen dargestellt.

3.3.2.1 Schutzgut Mensch/Kultur- und Sachgiiter

Das Konzept lisst durch die Wohnnutzung keine zusitzlichen Immissionen erwarten, die itber  Immissionsschutz
die Zumutbarkeitsgrenze hinausgehen.

Die vollstindige Vermeidung der zusétzlichen Belastungen bedeutet einen generellen Verzicht
auf die Entwicklung der Fléache.

Es wird kaum eine Erhohung der Verkehrsbelastung erwartet. Erst eine Verdopplung fithrt zu
einer Larmpegelerhohung von ca. 3 dB (A). Die Wahrehmung einer Larmverénderung beginnt
gerade bei einer Groflenordnung von 3 dB (A). Die tatsichlichen Immissionen im Plangebiet
liegen auch in Zukunft deutlich unter den Richtwerten fir Wohngebiete. Die Vorbelastung
durch den Schienverkehr mindert zusétzlich den Erhshungseffekt durch die Neubebauung,

Unter ungiinstigsten Bedingungen (d. h. hoher Anteil an Giiterziigen ohne Scheibenbremsen,
freie Schallausbreitung) ergibt sich aus dem Schienenverkehr in einem Abstand von minimal
180m vom Gleis ein Mittelungspegel von 43dB. Bei 280m (dem hochsten Abstand) ergeben
sich 41 dB. Das bedeutet, die Richtwerte fiir Kleinsiedlungsgebiete werden nachts nicht ber-

Placungsbiiro Wolff07:04,2004/Begr3Han. doc <Begrindung Seite 13



Kolkwitz Hinchen B-Plan ,,Tannenweg" 4/04
schritten (Richtwert fiir Verkehrsldrm nach DIN 18005 45dB (A)).

Durch die angestrebte lockere Bebauung der Flichen mit Wohngebzuden und eine entspre-
chend geringe Zahl von neuen Grundstiicken werden die zusitzlichen Belastungen fiir die be-
stehende Siedlung in vertretbaren Grenzen gehalten. Eine Bebauungsdichte, wie sie in ,,norma-
len modernen Wohngebieten tiblich ist, wiirde den Rahmen der Zumutbarkeit sprengen. Das
triife sinngemdf auch auf die Ansiedlung anderer Nutzungen zu.

Ausgleichsmafnahmen zum Immissionsschutz sind nicht erforderlich.

Sach- und Kulturgitter sind durch die Planung nicht negativ betroffen. Die Nutzbarkeit der
angrenzenden Grundstiicke ist weiterhin gewéhrleistet.

3.3.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Mit der Realisierung des Vorhabens wird eine kurzfristig bestehende Ackerbrache in Siedlungs-
fliche umgewandelt. Der Versieglungsgrad erh6ht sich, auch wenn Teile der Flachen nur locker
bebaut und stark durchgriint werden. Der GroBteil der Fliche wird stirker anthropogen belastet.
Gleichzeitig entstehen auf den relativ grofien Gartenflichen extensiv genutzte gut strukturierte
Girten. Die Verdnderungen sind erheblich und nachhaltig.

Die Inanspruchnahme der Lebensriume ist, wenn man das Ziel der Planung nicht in Frage
stellt, generell nicht vermeidbar.

Durch die angestrebte lockere Bebauung, den geringen Versieglungsgrad und den Verzicht auf
die Nutzung eines Teils der Fliche kdnnen die Eingriffe in das Schutzgut minimiert werden.

Der Ausgleich fiir die zu erwartende Erhthung der Nutzungsintensitét und des Verlustes von
Lebensraum fiir Flora und Fauna ist iiber eine Aufwertung der verbleibenden unversiegelten
Freiflichen mdglich. Fir eine optimale Erfilllung dieser tkologischen Funktionen bedarf es
sinnvoll angelegter und vernetzter Griinstrukturen.

Der vorhandene Gehdlzbestand wird erhalten. Er wird in Qualitit und in seinem Umfang durch
Neupflanzungen erginzt und aufgewertet. Dafiir sind frei wachsende Strauchgruppen aus Laub-
geholzen mit dichtem Unterwuchs und Béume zu pflanzen.

Bei der Auswahl der Arten ist darauf zu achten, dass nur Geholze ausgebracht werden, die im
Naturraum heimisch sind. Diese Pflanzen harmonieren mit dem Landschafischarakter und erfiil-
len die Nahrungsanspriiche der beheimateten und angepassten Fauna. Die auf diese Weise
bepflanzten Bereiche werden wesentlich in ihrer vegetarischen Ausstattung aufgewertet.

Der Eingriff beziiglich des Artenschutzes ist durch die aufgezeigten grilnordnerischen Mal-
nahmen auf dem Untersuchungsgebiet vollstindig kompensierbar. Der Umfang der Verédnde-
rungen und die KompensationsmaBnahmen im Hinblick auf die Lebensraume sind im Anhang
in der Eingriffs- Ausgleichsbilanz dargestellt.

Der dauerhafte Bestand der neuen Griinstrukturen setzt die Akzeptanz der Gritnordnurigsmal-
nahmen durch die Grundstilckseigentiimer voraus.

3.3.2.3 Schutzgut Boden/Wasser

Die Schutzgiiter Boden und Wasser werden vor allem durch die erforderliche zusitzliche Ver-
sieglung des Plangebietes nachhaltig betroffen. Die Bodenfunktionen Regelungsfunktion und
Lebensraumfunktion werden auf den versiegelten Flichen erheblich beeintrichtigt.

Der Einfluss auf die Grundwasserneubildung ist gering, wenn das Niederschlagswasser vor Ort
versickert wird. Das Grundwasser wird durch ein normales Wohngebiet nicht mehr gefihrdet,
als durch die intensive Ackernutzung in der Vergangenheit.

Auf Oberflichengewisser hat die Planung keinen Einfluss.

Durch die Bauarbeiten erfolgt nur eine zeitlich begrenzte Beeintrichtigung der Bodenfunktio-
nen.

Die Produktionsfunktion ist nicht betroffen, da die Fliche z. Z. nicht genutzt wird.

Der Umfang der Versieglung ist in der vorangegangenen Tabelle quantifiziert. Es ist davon
auszugehen, dass nicht auf allen Grundstiicken gleichzeitig die nach dem B-Plan maximal zu-
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lassige Versieglung erreicht wird. Im Durchschnitt wird real mit 10 % gerechnet. Das entspricht
je Grundstiick von 1000m? einem Hauptgebiude von 100m? und zusitzlich 50m? fiir Nebenan-
lagen.

Die Uberbauung ist, wenn man das Ziel der Planung nicht in Frage stellt, generell nicht ver-
meidbar.

Durch eine Anhebung der Leistungsfihigkeit der Bodenfunktionen auf unversiegelten Flichen
kann der Eingriff in das Medium Boden ausgeglichen werden kann.

Die Wirkung von Vegetation auf den Zustand des Bodens und auf die Grundwasserverhiltisse
liegt in der Bindung des Bodens und dem Schutz vor Erosion. Uber diese Schutzfunktion hin-
aus ist die Vegetation ein wesentlicher bodenbildender Faktor. Die im Plangebiet zu pflanzen-
den Geholze leisten im Verbund mit der Krautschicht einen Beitrag zur Schadstoffregulierung
sowie zur Regulierung eines aktiven Bodenlebens. Auf vielfiltige Weise werden die Bodenat-
mung, der Stoffdurchsatz, die Bindung von Stoffen und andere Bodenfunktionen gefordert.
Diese Prozesse fithren auf den Fldchen, auf denen Geholze gepflanzt und sich dann mehr oder
weniger selbst iiberlassen werden, zu einem 6kologischen Leistungsanstieg im Vergleich zu den
momentan durch Ackerbrache bestimmte Béden. Das trifft vor allem auf eine standortgerechte
naturnahe Bepflanzung mit einheimischen Arten zu.

In Bezug auf das Schutzgut Boden/Wasser wurden folgende Vermeidungs- und Ausgleichs-
mafnahmen vorgesehen

*  Begrenzung der Versieglung durch die Uberbauung auf das unbedingt notwendige Maf}

¢ Konzentration der Bebauung und Freihalten gréBerer zusammenhéngender Freifldchen

e  Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort

e schadlose Beseitigung des Schmutzwassers

* Erhaltung von Vegetationsbestdnden und die Erhchung der Bodenfunktion auf verbleiben-
den Fliachen

e  Schonender Umgang mit dem Boden in der Realisierungsphase und Beachtung grundwas-
serschonender Bautechniken, Ausschliefen der Gefahr einer Kontamination des Grund-
wassers durch abtropfende Ole oder Benzine

¢ Schutz des Bodens vor zusétzlichen Verdichtungen.
Die Eingriffe beziiglich der tkologischen Bodenfunktionen und des Grundwassers sind durch

die aufgezeigten griinordnerischen Mafinahmen im Untersuchungsgebiet kompensierbar.

3324 Schutzgut Klima/Luft

Die Beeintrdchtigungen des Klimas werden wegen der geringen FlichengroBe von geringem  Klima
Umfang sein. Es sind keine gravierenden groBriumigen Anderungen zu erwarten.

Die geringen Eingriffe sind durch die Gesamtheit der griinordnerischen MaBnahmen im
Untersuchungsgebiet kompensierbar.

3.3.2.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die teilweise Bebauung der Fliche und die Verinde-  Orts und Landschafisbild
rung der Biotopstruktur nachhaltig und stark verindert.

Die Landschaft wird, grofiflichig betrachtet, nicht grundsitzlich tiberformt. Lokal wird ein
neuer Ortsrand geschaffen, der allerdings den vorhandenen Ubergang zwischen Siedlung und
Landschaft neu gestaltet. Es bleiben keine Beeintrachtigungen des Landschafisbildes zuriick.
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4 Rechtsverbindliche Festsetzungen

Um das planerische Konzept der Kommune, das sich im stidtebauliche Leitbild ausdriickt,
verwirklichen zu konnen, werden die nachfolgenden Festsetzungen getroffen und als Ortssat-
zung rechtlich verbindlich gemacht.

Soweit sich aus dem Text der einzelnen Festsetzungen noch Abwagungsentscheidungen erge-
ben, werden diese nachfolgend dargelegt.

Die griinordnerischen Festsetzungen werden wegen ihrer Bedeutung als separater Punkt abge-
handelt.

4.1 Geltungsbereich

Auf Grund der tiefen Grundstiicke wird die riickwartige Grenze des Geltungsbereichs parallel
zum Tannenweg gezogen. Das MaD richtet sich nach der Tiefe der Grundstiicke im Umfeld.

Die Festsetzung der iibrigen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte unter Bertick-
sichtigung der bestehenden Flurstiicksgrenzen.

Der Tannenweg ist nicht Bestandteil des Geltungsbereichs. Hier gibt es keinen Planungsbedarf
(siehe auch entsprechende Aussagen im Leitbild).

Die von der Planung betroffenen Flurstiicke sind im Punkt 1.1 aufgefiihrt. Als Anlage ist ein
Ubersichtsplan beigefligt.

4.2 Verkehrsflichen und Grundgestaltung des Plangebietes

Zu den Grundplanungselementen, die fiir die stidtebauliche Ordnung von besonderer Bedeu-
tung sind, gehoren, neben der Regelung der Verkehrsflichen, vor allem die Festsetzungen zur
Art und dem MaB der baulichen Nutzung sowie zu den liberbaubaren und den nicht tiberbauba-
ren Grundstiicksflichen. Die Regelung dieser Elemente macht einen verbindlichen Bauleitplan
zu einem qualifizierten B-Plan.

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung fiir das gesamte Plangebiet wird auf der Grundlage des §9 Abs.
1 Nr. 1 BauGB als Kleinsiedlung (WS) festgesetzt. Das entspricht am besten den Zielvorstel-
lungen fiir das Plangebiet (siehe Leitbild) und fligt sich in den Bestand ein.

§2 BauNVO regelt die Zweckbestimmung und bestimmt die allgemein bzw. ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen.

Fiir das Kleinsiedlung ist das Typische, dass das Wohnen in Verbindung mit einer haufig inten-
siven Gartennutzung und / oder Kleintierhaltung gebracht wird. Dieser Baugebietstyp entspricht
oftmals den heute tatsichlich bestehenden Verhiltnissen in den Dorfern am ehesten. Er ist
durch eine angemessene Landzulage, d. h. relativ grofie Grundstiicke gekennzeichnet. Die Stor-
anfilligkeit entspricht weitgehend der von allgemeinen Wohngebieten.

Die Gemeinde kann abweichend von §2 BauNVO auf der Grundlage von §1 Abs. 4-9 BauNVO
gewisse Modifizierungen vornehmen, solange die allgemeine Zweckbestimmung gewahrt
bleibt.

Innerhalb des Plangebietes sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nur als Aus-
nahme zuliissig. Sonstige Wohngebiude mit nicht mehr als zwei Wohnungen sind allge-
mein zulissig. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie Tankstellen sind unzulissig. ( gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Das Typische fiir Kleinsiedlungen wird durch die Gliederung erhalten. Die allgemeine Zweck-
bestimmung ist gewahrt.

Ausgeschlossen bzw. eingeschrankt werden die Nutzungen, die Verkehr erzeugen und damit zu
unnétigen Belastungen fiir die Siedlung fiihren. Hingegen wird das Wohnen als vertréglichste
Nutzung gestarkt.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nur zu gewshren, wenn kein Verkehr entsteht,

Planungsbiiro WolfF07.04.2004/Begr3Han.doc Begriindung Seite 16

Vorbemerkung

Abgrenzung

Kleinsiedlungsgebiet

Textliche Festsetzung



Kolkwitz Hinchen B-Plan ,, Tannenweg* 4/04

der tiber den einer Wohnnutzung hinausgeht.

Im Folgenden sind die allgemein zulissigen (z), die ausnahmsweise zuléssigen (a) und unzulss-
sigen (u) Nutzungen in den einzelnen Baufeldern tabellarisch zusammengestellt. Zum besseren
Verstindnis sind die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen denen gem. § 2 BauNVO gegeniiber-
gestellt.

Nutzung BauNVO | Baufeld
§2 WS

z a z a u

| Kleinsiedlungen einschliefilich X X
Wohngebdude mit entsprechenden
Nutzgirten, landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen und Garten-
baubetriebe

der Versorgung des Gebietes X X
dienenden Liden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht _
storende Handwerksbetriebe i

Sonstige Wohngeb#ude mit nicht X |x
mehr als zwei Wohnungen
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, X X

soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke

Tankstellen X X
sonstige nicht storende Gewerbe- X X
betricbe |

4.2.2 Maf der Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festge-  Vorbemerkungen
setzt. Es ist ein fitr den Stddtebau entscheidendes Gestaltungselement. Die Bestimmung beein-  Maf der Nutzung
flusst alle stidtebaulichen Belange, von der Funktionalitit iiber das Ortsbild bis zur Okologie.

Das MaB der baulichen Nutzung muss eindeutig durch die Festsetzung der drei Dimensionen
Linge, Breite und Hohe bestimmt sein. Der § 16 Abs. 2 BauNVO enthilt die zuldssigen Maf-
bestimmungsfaktoren. Innerhalb einzelner MaBbestimmungsfaktoren sind in der Anwendung
Alternativen moglich. Zur Bestimmtheit reichen in der Regel zwei Bestimmungsfaktoren aus.
Zur Eindeutigkeit gehort die Festsetzung des Charakters der jeweiligen Bestimmung (Hochst-
maf}, MindestmaB, zwingendes Maf}). Nach Abs. 3 muss aber die GRZ oder alternativ die GR
stets festgesetzt werden.

Der § 17 BauNVO kennt Obergrenzen fiir die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung in
den verschiedenen Baugebieten.

Die zuldssige Uberbauung wird durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundfliche Grundflachen
(GR) von 150m? klar nach oben begrenzt. Der Versieglungsgrad ist entsprechend gering. Er ist

durch die Festsetzung unabhingig von der Grundstiicksgrofie, was die angestrebte Kleinteilig-

keit der Bebauung sichert. Gleichzeitig wird ein hoher Freiflichenanteil erreicht.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflichen auch die Grundflachen  Begrenzung fiir Nebenan-
von lagen

e  Garagen und Stellplitzen mit ihren Zufahrten

e Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO (im Wohngebiet z. B. Gartenlauben, Geréte-
riume, Gewichshauser, befestigte Kompostanlagen, Schwimmbecken...)

e Bauliche Anlagen unterhalb der Gelidndeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich
unterbaut wird

eingerechnet.
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§19 Abs. 4 lisst ein Uberschreiten der zuldssigen Grundflichen (GR) durch die Grundflichen
der oben angefithrten Anlagen um bis zu 50% zu. Das bedeutet, dass die tatsdchliche Versieg-
lung im Plangebiet deutlich hher ausfallen konnte als beabsichtigt. Die sich aus einer maximal
zuldssigen Uberbauung je Grundstiick von maximal 225m? (150m? plus 75m?) ergebende Dich-
te entspriche in keiner Weise dem Planungsanliegen.

Erforderlich ist es, im Interesse des Ortsbildes aber auch zum Schutz des Bodens und der Na-
tur, eine Kappungsgrenze fiir das Uberschreiten der zuldssigen GR zu bestimmen.

Durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen darf die zulissige GR im
Plangebiet ausnahmsweise nur um 25m? iiberschritten werden. (gem. § 19 Abs. 4 BauN-
VO)

Insgesamt 175m? iiberbaubare Fliche stellen fiir ein modernes Eigenheim eine ausreichende
Grofle dar, die zu keinen iibermédBigen Einschrinkungen der Nutzung fithrt. Gleichzeitig wer-
den iibermifBige Versieglungen verhindert.

Die Festsetzung der zuldssigen Hohen, einschlieBlich der Geschossigkeit, beeinflusst vor allem  Zah! der Geschosse
das Orts- und Landschaftsbild. Daneben wird die stddtebauliche Dichte gesteuert. ) .
Héhe der baulichen Anla-

Zugelassen werden ein Normalgeschoss sowie ein Dachgeschoss als Vollgeschoss, d. h. es wer- ge
den maximal zwei Vollgeschosse im Sinne der Bauordnung zugelassen.

Der Erhalt des bestehenden Erscheinungsbildes der Siedlung wird durch die Festsetzung einer
Traufhohe (TH) von 4,5m sowie einer Firsthohe (FH) von maximal 9,5m, die weitgehend
der der Umgebung entsprechen, gewihrleist.

Um sicherzustellen, dass das zweite VollgeschoB als Dachgeschof3 ausgebildet wird, ist die
Festsetzung der Trauthohe als Maximalwert notwendig. Die Trauththe von 4,5m erlaubt bei
einer angenommenen Gescho3héhe von 3m bei Ausbildung eines geringen Sockels und, um das
DachgeschoB als Vollgeschofl nutzen zu konnen, eines Drempels. Den Bauherren bleibt ein
ausreichender Entscheidungsspielraum.

Zur eindeutigen Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist nach §18 Abs. 1 BauNVO die Be- Hohenbezug

stimmung des Bezugspunktes unerldsslich. Im B-Plan wird auf Grund der fiir das Baufenster
geringen Hohenunterschiede einheitlich die grofite Hohe des Tannenweges angenommen.

Bezugspunkt fiir die Trauf- und sonstigen im Bebauungsplan festgesetzten Hohen ist die
Hohe von 78,0 iiber DHHN 92, (gem. §18 Abs.1 BauNVOQ)

4.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliichen

Die iiberbaubare Grundstticksfliche wird auf der Grundlage des §9 Abs. I Nr. 2 BauGB festge-
setzt. Mit der Bestimmung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche im Sinne von §23 BauNVO
wird festgelegt, an welcher Stelle des Baugrundstiickes die Bauausfithrung méglich ist.

Vorbemerkungen

Die nicht erfassten Grundstiicksteile sind nicht iberbaubar. Auf diesen ist, sofern das im B-Plan
nicht ausgeschlossen ist, allerdings die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von §14 BauN-
VO sowie solcher Anlagen zuldssig, die nach Landesrecht in den Abstandsflichen zuléssig sind
(z. B. Garagen bis zu einer bestimmten Gréfle).

Die BauNVO bestimmt abschlielend, mit welchen Mitteln die tiberbaubare Grundstiicksfliche
im B-Plan bestimmt werden kann, némlich durch Baulinien, Baugrenzen oder Bebauungstiefen.

Die zulissige Bebauungstiefe wird durch Baugrenzen eingeschrinkt. Die Abmessungen des
Baufensters, welches den durch Hauptgebdude bebaubaren Teil des Grundstiickes bestimmt,
entsprechen denen der Umgebung. Sie sichern mit einer Bebauungstiefe von 30m eine stra-
Benbegleitende Bebauung und gewihrleisten eine Gestaltungsspielraum fiir die Bauherrn.

Beriicksichtigt wird die Lage der Rohwasserleitung. Der Bereich wird aus dem Baufenster
herausgeschnitten.

4.3 Weitere Planungsgegenstinde

Im Folgenden werden die Planinhalte (gem. §9 Abs. 1 BauGB) behandelt, die, zusitzlich zu  Vorbemerkungen
den fiir einen qualifizierten B-Plan notwendigen Regelungsinhalten, unter den gegebenen Be-
dingungen im B-Plan festzusetzen waren. Die griinordnerischen Festsetzungen (gem. §9 Abs. 1
Nr. 20 und 25) werden wegen der besonderen Bedeutung der Belange von Natur- und Land-
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schaftsschutz separat behandelt.

Die Bauweise und die Stellung der baulichen Anlagen wird auf Grund des §9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB festgesetzt. Die Festsetzungen dienen vor allem der Gestaltung des Ortsbildes.

Die Bauweise ist die Art und Weise, in der die Geb#ude in Bezug auf die seitlichen Nachbar-
grenzen auf den Baugrundstiicken angeordnet werden. Die BauNVO (§22 Abs. 1) kennt die
offene und die geschlossene Bauweise. Im B-Plan kann auch eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt werden. Das Zulassen von Ausnahmen von der Festsetzung einer Bauweise ist nicht
Zuldssig.

Bei der offenen Bauweise werden die Gebiude mit einem seitlichen Grenzabstand (Abstands-
fliche nach Landesrecht mindestens 3m) als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen
(Reihenhiuser) errichtet. Die Linge der Hausformen darf bei einer offenen Bauweise das Mal
von 50m nicht iiberschreiten.

Einzelhduser sind allseits frei stehende Gebsude mit Abstand zu den seitlichen und rickwérti-
gen Nachbargrenzen. Doppelhduser sind zwei an einer seitlichen Nachbargrenze aneinander
gebaute im Ubrigen aber frei stehende Hauser. Hausgruppen sind mindestens drei auf mehreren
Reihenhausgrundstiicken ohne Grenzabstand aneinander gebaute Hauser, deren dufiere Kopt-
hiuser einen Grenzabstand einhalten miissen.

Die Regelung der Hausformen zur Schaffung von Kleinteiligkeit greift, wegen des Bezuges zur
Grundstiicksgrenze, nur wenn von einer Parzellierung ausgegangen werden kann oder eine
solche verbindlich vorgeschrieben wird. Ohne Beachtung dieses Aspekts konnen bei einer
offenen Bauweise und hinreichend groflen Grundstiicken Geb#ude von bis zu 50m Lénge ent-
stehen. Unter Umstinden miissen die Ziele mit anderen Bestimmungsmoglichkeiten durchge-
setzt werden.

Ist die geschlossene Bauweise festgesetzt, so sind die Héuser bis unmittelbar an die seitlichen
Grundstiicksgrenzen heranzubauen.

Uber die Stellung der baulichen Anlagen enthélt die BauNVO keine Angaben.

e .. . . S Y Festsetzung Bauweise
Nach dem Leitbild orientieren sich die neuen Bebauungsstrukturen, soweit wie mdglich, an g

regionaltypischen Vorbildern. Das bedeutet, dass eine lockere kleinteilige Struktur mit grofiem
Bebauungsabstand angestrebt wird. Es werden nur Einzelhduser (E) in offener Bauweise (0)
zugelassen.

Die MindestgroBe, die Mindestbreite und die Mindesttiefe der Baugrundstiicke konnen auf der ~ Mafe der Baugrundsticke
Grundlage des §9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB festgesetzt werden.

Die angestrebte Lockerheit der Bebauung wird durch die Festsetzung einer Mindestbreite fiir die
Grundstiicke gewihrleistet.

Die Grundstiicke im Plangebiet miissen eine Mindestbreite von 20 m aufweisen. ( gem. §9
Abs. 1 Nr. 3 BauGB )

Die bestehenden Grundstiicke sollen mit Ausnahme der Flurstiicke 116, 117 und 120/1, die zu
zwei verschmolzen werden, in ihrer Breite erhalten bleiben. Die Grundstiicksgréfie kann damit
im Durchschnitt deutlich tiber 1000m? liegen. Zu eindeutigen Sicherung einer lockeren Bebau-
ung wird die Grundstiicksgrofie mit minimal 1000m? eindeutig bestimmt.

Die Grundstiicksbreite wird fiir Grundstiicke, die direkt am Tannenweg liegen, an der Strafen-
begrenzungslinie gemessen.

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, dass Wohngebsude nicht  Beschrdankung der Zahl
mehr als zwei Wohnungen aufweisen diirfen. Mit der klarstellenden Festsetzung kann das Ziel ~ derWohnungen
der Planung, ein Eigenheimgebiet zu schaffen, unmissverstindlich gesichert werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte konnen im B-Plan nur aus stddtebaulichen Griinden festgesetzt ~ Geh-, Fahr- und Leitungs-
werden. Die festgesetzten Rechte bediirfen der dinglichen Umsetzung. Da diese Rechte dem  rechre

Eigentiimer ein bestimmtes Tun, Dulden oder Unterlassen aufgeben, miissen diese Rechte in-

haltlich genau bestimmt sein.

Fiir die Trasse der Rohwasserleitung wird durch Planzeichen ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht bestimmt, um die Wasserversorgung weiterhin zu sichern.

Die Festsetzung dient dem zustdndigen Versorgungsunternehmen (z. Z. der LWG) als Begiins-
tigtem. Der festgesetzte Bereich darf nicht tiberbaut werden. Das Pflanzen von Baumen ist nicht
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zuléssig. Einzelheiten de Nutzung der Fliche sind zwischen dem Eigentiimer und dem Begiins-
tigten zu regeln.

4.4 Griinordnerische Festsetzungen

Das Erfordernis, griinordnerische Festsetzungen in den B-Plan aufzunehmen, resultiert aus den
Forderungen von §1a Abs. 3 BauGB und den stidtebaulichen bzw. den freiraumplanerischen
Zielen der Gemeinde. Die Belange von Natur- und Landschaftsschutz sind als griinordnerischer
Fachbeitrag im Rahmen der Begriindung zum B-Plan weiter oben abgehandelt worden. Die
stddtebaulich-gestalterischen Zielstellungen sind im Leitbild formuliert. Ein separater Griinord-
nungsplan wurde nicht aufgestellt. Die folgenden griinordnerischen Festsetzungen werden auf
dieser Grundlage in den Bebauungsplan aufgenommen.

Mehr oder weniger sind, den Umstéinden entsprechend, alle Festsetzungen, die nach §9 Abs. 1
BauGB getroffen werden konnen, fiir die Griinordnung relevant. Von besonderer Bedeutung
sind allerdings die Nr. 20 und 25.

Die Festsetzungsmoglichkeit von §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist begrenzt auf stidtebaulich be-
griindete und bodenrechtsbezogene Ausgleichsflichen und —mafBnahmen. Das trifft sinngemsi8
auch fiir Festsetzungen nach Nr. 25 zu. Reine NaturschutzmafBnahmen scheiden demnach aus.
Das bedeutet, dass u. U. nicht alle wiinschenswerten MafBnahmen in den B-Plan {ibernommen
werden koénnen, da sie nicht stddtebaulich begriindet sind.

Schwerpunkt flir die Anwendung von Festsetzungen nach Nr. 20 sind Natur- und landschafts-
pflegerische Malinahmen, soweit solche Mafinahmen nicht nach anderen Vorschriften getroffen
werden konnen. Wesentliche Anwendungsfille fiir Nr. 20 sind

*  Fldchen und MaBnahmen, die der Umsetzung landes- und regionalplanerischer Ziele die-
nen

e die Ausweisung solcher Flichen als Ausgleichsflichen fur Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die der FNP (bzw. der Landschaftsplan) vorzeichnet oder die der Vermeidung die-
nen

* MaBnahmen zum Vermeiden von Eingriffen (z. B. Schutz wertvoller Béden, Biotope,
Gewidsser...) im B-Plan oder die dem Erhalt einer stadtgestalterisch wertvollen Situation
dienen

¢ Kompensationsmalinahmen zum Ausgleich der Eingriffe, die durch den B-Plan vorbereitet
werden

Im inhaltlichen Vergleich der Festsetzungsmoglichkeiten nach Nr. 20 und nach Nr. 25 ist fest-
zustellen, dass die Nr. 25 die speziellere Regelung ist. Mafinahmen nach Nr. 20 stellen ein
weitaus groeres Spektrum dar, als Begriinungs- und Grilnerhaltungsanordnungen. Soweit eine
Festsetzung auf die Nr. 25 gestiltzt werden kann, scheidet die Anwendung der Nr. 20 aus.

Die Flichen nach Nr. 20 werden im B-Plan mit dem Planzeichen 13.1 der PlanZVO 90 festge-
setzt. Die entsprechenden Mafnahmen werden durch Text bestimmt.

Innerhalb der mit dem Planzeichen 13.2.1 der PlanzV 90 gekennzeichneten Fliche sind je
Grundstiick je angefangene 50m? dieser Fliche ein Baum und auf 90 % dieser Fliche
Strducher zu pflanzen. Die Pflanzdichte fiir die Striucher betrigt ein Strauch je 1,5m?. Je
Grundstiick sind jeweils mindestens fiinf unterschiedliche Straucharten zu verwenden.
(gem. §9 Abs. 1 Nr. 25a)

Die Forderung sichert, dass an der riickwartigen zur Landschaft orientierten Grundstiicksgrenze
ein nahezu geschlossener mindestens 5m breiter Gehélzriegel entsteht und dass durchschnittlich
je Grundstiick zwei Biume in diesem Bereich gepflanzt werden.

Die Bestimmung dient der Einbindung in die Landschaft und als Teilausgleich fiir die Versieg-
lung.

Je Grundstiick ist, unabhiingig von den in Nr. 3.1 geforderten Pflanzungen, je angefange-
ne 300m* Grundstiicksfliiche ein Baum zu pflanzen. Standortbindung besteht nicht. (gem.
§9 Abs. 1 Nr. 25a)

Um die angestrebte Durchgrilnung zu erreichen werden zusitzlich zum Geholzgiirtel Baum-
pflanzungen auf den Grundstiicken verlangt.
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Die PflanzmafBinahmen sind in ihrem Umfang so gewihit, dass die naturschutzrechtlich erfor-
derliche Wirkung gesichert ist und dass andererseits die Grundstiickseigentiimer nicht iiberms-
Big belastet sind. Die Akzeptanz der Festsetzungen wird so gewihrleistet.

Bei allen Pflanzmafinahmen, die auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplanes er-
folgen, sind die in der Pflanzliste aufgefiihrten Arten zu verwenden. (gem. §9 Abs. 1 Nr.
25a)

Im B-Plan ist eine Auswahl vorwiegend einheimischer bzw. skologisch wertvoller standortge-
rechter Geholze enthalten (Pflanzliste).

Einheimische Pflanzen bilden einen wichtigen Teil der natiirlichen Lebensgemeinschaften.
Bestimmte Tier- und Pflanzenarten sind zum Teil an derartige Geholze angewiesen. Die ange-
strebte positive Wirkung auf die Entwicklung der Lebensgemeinschaften ist bei der Verwen-
dung einheimischen Arten naturgemiB am grofBten. Die Ausgleichswirkung ist entsprechend
hoch. Bei Verwendung nicht heimischer Arten bzw. von Arten, die fiir die natiirliche Umwelt
keine entsprechende Bereicherung darstellen, kann von einem geringeren Ausgleichseffekt
ausgegangen werden, der u. U. nur tiber eine hohere Quantitit der Bepflanzungen kompensiert
werden konnte.

Nur standortgerechte Gehdlze, d. h. Gehélze die an die Lebensbedingungen am Standort ange-
passt sind, konnen sich artengerecht und dauerhaft entwickeln, was fiir die Ausgleichswirkung
von besonderer Bedeutung ist.

Der Bauherr wird durch die Festsetzung in seiner Gestaltungsfreiheit nur gering eingeschréinkt,
da die grunordnerischen Forderungen nur die Mindestbegriinung absichern, die fiir den Aus-
gleich notwendig ist, und die Verwendung anderer Arten nicht ausgeschlossen wird. Weiterhin
werden nicht alle PflanzmaBnahmen an die Verwendung entsprechender Gehdlze gebunden,
sondern nur die, die in besonderem MaBe dem Schutz, der Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft dienen.

Die Bindung an einheimische standortgerechte Pflanzen ist aus oben genannten Griinden fiir
den Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft notwendig und stidtebaulich gerechtfer-
tigt.

4.5 Nachrichtliche I"Jbernahmen/Kennzeichnungen/Hinweise/V ermerke

Damit der B-Plan fiir seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen vollstindig
wiedergeben kann, werden solche Festsetzungen als nachrichtliche Ubernahme in den B-Plan
ibemommen, die nach anderen Vorschriften getroffen wurden. Dabei handelt es sich in der
Regel um rechtskraftige Planfeststellungen oder Denkmaler, die fiir die Beurteilung von Bauge-
suchen wichtig sind.

Die Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die vor allem
bei der Bauplanung zu beachten sind. Sie konnen niemals vollstindig sein und entbinden den
Planer nicht von der Pflicht bei der Bauplanung alle Vorschriften zu beachten.

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone III der Wasserfassung Hinchen des
Wasserwerkes Cottbus/Sachsendorf,

Das Auffinden von Bodendenkmalen, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdfirbungen,
Metallsachen, Tonscherben, Knochen, Miinzen, Holzpfiihle oder -bohlen o. i. ist gemil §
19 Abs. 1 und 2 des Gesetzes iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Boden-
denkmale im Land Brandenburg vom 22. Juli 1991 (BbgDSchG) unverziiglich der zu-
stindigen Stelle anzuzeigen. Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind fiir mindes-
tens fiinf Werktage in unverindertem Zustand zu erhalten. Funde sind ablieferungs-
pflichtig.

Eine konkrete Kampfmittelbelastung ist fiir die Fliiche des o. g. Vorhabens nicht bekannt.
Eine gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erforderlich. Sollten
dennoch Kampfmittel gefunden werden, weise ich Sie darauf hin, dass es nach §3 Absatz
1 Nr. 1 der Ordnungshehdrdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schiden durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV) vom
23.11.1998, verdifentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg
Teil IT Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu berithren und de-
ren Lage zu veréndern. Sie sind verpflichtet diese Fundstelle gem. §2 der genannten Ver-
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ordnung unverziiglich der niichsten drtlichen Ordnungsbehﬁrde oder der Polizei anzuzei-
gen.

Auf Grund des Abstandes der Baulichkeiten zum Wald unter 100m ist gemidll § 26 (5)
Landeswaldgesetz Brandenburg i. d. F. vom 17.06.1991 von den Bauherrn eine Feuerstét-
tengenehmigung einzuholen.

4.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens als 6rtliche Bauvorschriften auf der Grundlage des §9 Abs. 4 BauGB i. V. m. §
81 Abs. 9 der BbgBO erlassen.

Die Méglichkeit Ausnahmen und Befreiungen von bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zuzu-
lassen folgt landesrechtlichen Regelungen.

Als eines der wichtigsten Gestaltungsmerkmale der Gebdude ist deren Dimensionierung zu
werten. Die Merkmale GroBe der Gebdudefliche und die Hohenentwicklung sind im Rahmen
der Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung durch die Bestimmung der Grundfliche
sowie der Trauthohe und der Geschossigkeit als Hochstmall bereits umfassend geregelt. Die
angestrebte Kleinteiligkeit und niedrige Bebauung ist gesichert. Ein weiterer Regelungsbedarf
besteht nicht.

Weiterhin ist die Dachform fiir das Erscheinungsbild des Dorfes entscheidend. Dariiber hinaus
spielen der Dachiiberstand, die Dachneigung, die Materialien und Farben der wesentlichen
Bauteile sowie Dachaufbauten eine wichtige Rolle.

Da die Dachlandschaft fiir das Erscheinungsbild von besonderer Bedeutung ist, wird eine einfa-
che zuriickhaltende Gestaltung der Décher gefordert. Das Leitbild orientiert sich am Bestand in
der Siedlung.

Im Geltungsbereich der Satzung sind fiir die Hauptgebiude nur Zelt-, Sattel- ,Walm- und
Kriippelwalmdécher, mit einer Dachneigung zwischen 23° und 50° zulissig. Unterschied-
liche Neigungen der beiden Hauptdachfliichen sind unzulissig. Der Hauptfirst muss in
Gebiudemitte verlaufen. (gem. §81 Abs. 9 BbgBO)

Typisch fiir das landliche Bauen ist das symmetrische steil geneigte Satteldach mit Ziegelde-
ckung und geringen Dachiiberstinden. Diese Dachform und die traditionellen Materialien und
Farben sollen das neue Plangebiet dominieren.

Die Biirger werden durch die Festsetzung nur in dem MaBe eingeschrédnkt, wie es fiir die Her-
ausbildung eines einheitlichen Ortsbildes notwendig ist. Der gestalterische Spielraum wird zwar
eingeschrankt, aber nicht auf Null reduziert.
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S Anhange

5.1 Verfahrensiibersicht

Im Aufstellungsverfahren wurden bisher folgende Schritte durchlaufen.

Die Gemeindevertretung hat am 29.10.2002 den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Die fir Raumordnung und Landesplanung zustandige Behérde ist mit Schreiben vom
29.01.2003 beteiligt worden. Die Mitteilung tiber die Ziele, Grundsitze und sonstigen Er-
fordernisse der Landesplanung und Raumordnung liegt mit Schreiben vom 28.02.2003 vor.

Die frithzeitige Biirgerbeteiligung wurde durchgefiihrt.

Die betroffenen Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden wurden mit Schreiben
vom 31.01.2003 um die Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Auf Grund des Beschlusses der Gemeindevertretung vom 23.09.2003 erfoigte die Ausle-
gung des Entwurfs in der Fassung vom September 2003 vom 07.10.2003 bis zum
11.11.2003.

Die betroffenen Trédger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden wurden mit Schreiben
vom 17.09.2003 um die Abgabe einer Stellungnahme zur Fassung vom September 2003 ge-
beten.

Die Gemeindevertretung hat auf ihrer Sitzung am 20.01.2004 die eingegangenen Stellung-
nahmen behandelt und beschlossen den Entwurf zu sndern,

Die betroffenen Tréger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden wurden mit Schreiben
vom 26.02.2004 um die Abgabe einer Stellungnahme zur Fassung vom Januar 2004ge-
beten.

Auf Grund des Beschlusses der Gemeindevertretung vom 26.02.2004 erfolgte die Ausle-
gung des Entwurfs in der Fassung vom Januar 2004 vom 10.02.2004 bis zum 25.02.2004.
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5.2 Pflanzlisten

Biume

Alnus glutinosa
Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Pyrus communis
Quercus robur
Quercus petraea
Sorbus aucuparia
Tilia cordata
Salix alba

Salix fragilis
Salix caprea

Salix cinerea
Salix aurita

Pinus sylvestris
Larix decidua
Strducher
Cornus alba
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ribes rubrum
Sambucus nigra
Rhamnus Frangula
Rosa canina

Rosa multiflora
Rubus fruticosus
Rubus caesius
Rubus idaeus
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Schwarz-Erle
Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Sand-Birke
Hainbuche
Esche
Zitterpappel
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Wildbirne
Stiel-Eiche
Traubeneiche
Gem. Eberesche
Winterlinde
Silber-Weide
Bruchweide
Sal-Weide
Grau-Weide
Ohr-Weide
Kiefer
Europdische Lirche

Weiller Hartriegel
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Strauchhasel
Pfaffenhiitchen
Rote Johannisbeere
Schwarzer Holunder
Faulbaum
Hundsrose
Biischelrose
Brombeere
Ackerbrombeere
Himbeere
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3 | das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird durch die

vollstindige Umwandlung der Ackerbrache im
gesamten Plangebiet beeintrichtigt

gesamtes Plan-
gebiet

Anlage strukturreicher Girten auf ca. 1/3 der Baufli-
che

3500m?

Baumpflanzungen auf den Grundstiicken

mindestens 30
Biume

Neuanlage von standortgerechten naturnahen und
strukturreichen Gehdlzpflanzungen

690m?

6 | das Schutzgut Klima ist nicht nennenswert beein-

tréchtigt

die Baumpflanzungen
tragen zur strukturellen
Vielfalt des neuen Lebens-
raumes bei

die naturnahen Gehdolzstruk-
turen bereichern den Le-
bensraum durch ein neues
Element

7 | Eingriff in das Schutzgut Orts- und Land-

bildes

schaftsbild durch Verdnderung des Landschafts-

gesamtes Plan-
gebiet

Baumpflanzungen auf den Grundstiicken

mindestens 30

Béume
Anlage strukturreicher Garten im Ubergang zur offe- 3500m?
nen Landschaft
Neuanlage naturnahe Geholzriegel an der Grenze zur 690m?

Landschaft

das Orts- und Landschafts-
bild wird dem des Umfeldes
angeglichen
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